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ORDENANZA DE ACTUALIZACION Y FORMULACION DEL PLAN DE DESARROLLO DE
ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y ACTUALIZACION DEL PLAN DE USO Y GESTION
DEL SUELO DEL CANTON ZAMORA, PROVINCIA DE ZAMORA CHINCHIPE 2023-2035

EXPOSICION DE MOTIVOS

El Gobierno Auténomo Descentralizado del cantén Zamora establece que El Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial (PDOT y PUGS) es el instrumento técnico y normativo de planeacion y gestién
urbanistica de largo plazo que establece el modelo integral de desarrollo, pues determina los mecanismos
adecuados para que el aprovechamiento del suelo se ejecute de manera equilibrada y de conformidad a las
politicas e instrumentos de gestién. Con la expedicion de la Constitucién de la Reptblica del Ecuador en el 2008,
se dio un gran avance en el desarrollo del ordenamiento territorial, uso y gestion del suelo, por lo que, en
cumplimiento del mandato constitucional y la planificacion del desarrollo, el Gobierno Auténomo
Descentralizado del cantdén Zamora, establece el desarrollo normativo para la aplicacién del Plan de Uso y
Gestion del Suelo en Zamora. La propuesta de una ordenanza de Plan de Uso y Gestion de Suelo
del cantén Zamora, va orientada a una adecuada relacién entre el espacio geografico, la poblacion
y la utilizacion adecuada de los recursos; de acuerdo con la funcién social v ambiental de la
propiedad, la prevalencia del interés colectivo por sobre el interés individual, el desarrollo
sustentable en busca de garantizar el buen vivir, la inclusion en el territorio y la prestacion
equitativa de los servicios publicos que garanticen el desarrollo de la ciudad de acuerdo con los
principios establecidos en el Cédigo de Ordenamiento Territorial, Autonomia y Descentralizacion
y en el Cédigo Organico de Planificacion y Finanzas Pablicas. La necesidad que presenta nuestra
ciudad al haberse extendido de una manera abismal dentro de los altimos afios dentro del sector
urbano, es que se pueda contribuir de una manera eficiente a concientizar a la sociedad al correcto
uso de los recursos naturales, especificamente del uso de los suelos, pues es menester sefialar que
la importancia del buen uso de los recursos ambientales es primordial para el buen desarrollo de
una poblacién. Con el fin de alcanzar un desarrollo socioeconémico dentro del canton Zamora
desde el punto de vista social, territorialmente equilibrado y que exista una mejor calidad de vida
para la ciudadania, es necesario la existencia de una normativa que regule la gestion responsable
de los recursos naturales, el aprovechamiento racional del suelo urbano v rural v en general la
proteccion al ambiente para un desarrollo integral del drea con eficacia v eficiencia dentro del
marco constitucional a fin de garantizar la adopcidon plena y responsable de politicas pablicas. En
cumplimiento de lo establecido en el Cédigo Organico de Planificacién y Finanzas Publicas, para integrar el
plan de desarrollo y ordenamiento territorial del Gobierno Auténomo Descentralizado del cantén Zamora y
de acuerdo a las necesidades institucionales para el cumplimiento de la funcién social y ambiental de la
propiedad, es necesario crear, modificar y acondicionar las normas para el aprovechamiento urbanistico del
cantén a saber: clasificacién de suelo en urbano y rural, su uso y ocupacion, con el fin de contar con un
aparato administrativo que brinde calidad en el servicio, bajo los principios de planificacién, trasparencia y
evaluacioén, por lo que mediante el 6rgano legislativo del Municipio de Zamora establece la Ordenanza
que contiene la actualizacion del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial y el Plan de Uso y Gestién de
Suelo del cantén Zamora.

El resultado del trabajo realizado, se presenta para su aprobacién ante el Concejo del GAD Municipal
de Zamora, conforme lo establecido en el articulo 47 del Cédigo Orgénico de Planificacién y Finanzas
Puablicas. Por lo expuesto y al haber dado fiel cumplimiento a las disposiciones y procedimientos
pertinentes, se pone a consideracién el Proyecto de “ORDENANZA DE ACTUALIZACION Y
FORMULACION DEL PLAN DE DESARROLLO DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y
ACTUALIZACION DEL PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO DEL CANTON ZAMORA,
PROVINCIA DE ZAMORA CHINCHIPE 2023-2035"; para que el Pleno del Concejo dentro de sus
facultades legislativas dé el tramite respectivo.
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EL CONCEJO MUNICIPAL DE ZAMORA
CONSIDERANDO:

Que, el articulo 1 de la Constitucién de la Reptiblica del Ecuador sefiala: El Ecuador es un Estado
constitucional de derechos y justicia, social, democrético, soberano, independiente, unitario,
intercultural, plurinacional y laico. Se organiza en forma de reptublica y se gobierna de manera
descentralizada. (...) La soberanfa radica en el pueblo, cuya voluntad es el fundamento de la
autoridad, y se ejerce a través de los érganos del poder publico y de las formas de participacion
directa previstas en la Constitucién. (...) Los recursos naturales no renovables del territorio del
Estado pertenecen a su patrimonio inalienable, irrenunciable e imprescriptible;

Que, la Constituciéon de la Reptblica del Ecuador, establece los deberes primordiales del Estado
entre los que se indica: articulo 3, nimero 5, Planificar el desarrollo nacional, erradicar la pobreza,
promover el desarrollo sustentable y la redistribucién equitativa de los recursos y la riqueza, para
acceder al buen vivir;

Que, el articulo 30 de la Constitucién de la Reptblica del Ecuador, dispone que: “Las personas tienen derecho a
un habitat seguro y saludable, y a una vivienda adecuada y digna, con independencia de su situacién social y
econdmica”; Que, el articulo 66 de la Constitucién de la Reptblica del Ecuador, en su numeral 26 establece: “El
derecho a la propiedad en todas sus formas, con funcién y responsabilidad social y ambiental. El derecho al
acceso a la propiedad se hara efectivo con la adopcion de politicas publicas, entre otras medidas”;

Que, conforme al articulo 238 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, los Gobiernos
auténomos descentralizados gozan de autonomia politica, administrativa y financiera..., en tanto
que el articulo 240 reconoce a los Gobiernos auténomos descentralizados el ejercicio de la facultad
legislativa en el ambito de sus competencias y su jurisdiccion territorial, con lo cual los concejos
cantonales estan investidos de capacidad juridica para dictar normas de interés y aplicacién
obligatoria dentro de su jurisdiccién;

Que, el articulo 240 de la Constitucién de la Reptiblica del Ecuador sefiala: “Los gobiernos auténomos
descentralizados de las regiones, distritos metropolitanos, provincias y cantones tendran facultades
legislativas en el ambito de sus competencias y jurisdicciones territoriales (...)”; Que, la Constituciéon de la
Reptblica del Ecuador, en su articulo 264, en su numeral 1 en cuanto al régimen de competencias de los
gobiernos municipales establece: “Planificar el desarrollo cantonal y formular los correspondientes planes de
ordenamiento territorial, de manera articulada con la planificacion nacional, regional, provincial y
parroquial, con el fin de regular el uso y la ocupacion del suelo urbano y rural” y en el numeral 2 dicta: “Ejercer el
control sobre el uso y ocupacién del suelo en el cantén”;

Que, el articulo 241 de la Constitucién de la Republica, establece, que “la planificacion garantizara
el ordenamiento territorial y sera obligatoria en todos los gobiernos auténomos descentralizados”;

Que, el articulo 260 de la Constitucién de la Reptublica del Ecuador sefiala que el ejercicio de las
competencias exclusivas no excluira el ejercicio concurrente de la gestiéon en la prestaciéon de
servicios publicos y actividades de colaboracién y complementariedad entre los distintos niveles de
gobierno;

Que, el articulo 264 numeral 1 de la Carta Magna, determina como competencia exclusiva de los
GAD Municipales “Planificar el desarrollo cantonal y formular los correspondientes planes de
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ordenamiento territorial, de manera articulada con la planificacién nacional, regional, provincial y
parroquial, con el fin de regular el uso y la ocupacién del suelo urbano y rural”. Y el numeral 2
establece la facultad legislativa de los Concejos Municipales para dictar ordenanzas;

Que, entre otros, los fundamentos de la democracia son: la garantia y ejercicio de los derechos
constitucionales de las personas y la participacién directa y protagénica en todos los asuntos
publicos y en la consecucién del buen vivir, conforme lo establecido en los articulos 95 y 100 de la
Constitucién de la Republica del Ecuador, respecto de los principios de la participaciéon e
involucramiento en los diferentes niveles de gobierno;

Que, el articulo 323 de la Constitucion de la Reptblica del Ecuador dispone que: “Con el objeto de ejecutar
planes de desarrollo social, manejo sustentable del ambiente y de bienestar colectivo, las instituciones del
Estado por razones de utilidad ptblica o interés social y nacional, podran declarar la expropiacién de bienes,
previa justa valoracion, indemnizacién y pago de conformidad con la Ley. Se prohibe toda forma de
confiscacion”;

Que, los articulos 409 y 410 de la Constitucién de la Republica del Ecuador, respectivamente determinan
que: “Es de interés publico y prioridad nacional la conservacion del suelo, en especial su capa fértil. Se
establecera un marco normativo para su proteccién y uso sustentable que prevenga su degradacién, en
particular la provocada por la contaminacién, la desertificacion y la erosién (...)” y: “El Estado brindara a los
agricultores y a las comunidades rurales apoyo para la conservaciéon y restauracién de los suelos, asi como
para el desarrollo de practicas agricolas que los protejan y promuevan la soberania alimentaria”;

Que, el Cédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacién - COOTAD
establece en su Art. 4 literal g) que entre los Fines de los Gobiernos Auténomos Descentralizados se
encuentra "El desarrollo planificado participativamente para transformar la realidad...";

Que, el articulo 7 del Cédigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacién, establece
que: “Para el pleno ejercicio de sus competencias y de las facultades que de manera concurrente podran
asumir, se reconoce a los consejos regionales y provinciales concejos metropolitanos y municipales, la
capacidad para dictar normas de cardcter general a través de ordenanzas, acuerdos y resoluciones, aplicables
dentro de su circunscripcion territorial. El ejercicio de esta facultad se circunscribird al d&mbito territorial y a
las competencias de cada nivel de gobierno, y observara lo previsto en la Constitucién y la Ley. Los
gobiernos auténomos descentralizados del régimen especial de la provincia de Galdpagos ejerceran la
facultad normativa con las limitaciones que para el caso expida la ley correspondiente. Las circunscripciones
territoriales indigenas, afroecuatorianas y montubias asumirdn las capacidades normativas que
correspondan al nivel de gobierno en las que se enmarquen sin perjuicio de aquellas que le otorga la
Constitucién y la ley”; Descentralizacion;

Que, el articulo 53 del Cédigo Orgéanico de Organizacion Territorial, Autonomia y establece que:
“Los Gobiernos Auténomos Descentralizados Municipales son personas juridicas de derecho
publico, con autonomia politica, administrativa y financiera. Estaran integrados por las funciones de
participaciéon ciudadana; legislacion y fiscalizacion; y, ejecutiva previstas en ese cdigo, para el ejercicio de las

”,

funciones y competencias que le corresponden (...)";

Que, el articulo 54 literal del COOTAD, establece como funcién del GAD Municipal: “Promover el
desarrollo sustentable de su circunscripcion territorial cantonal, para garantizar la realizacién del buen vivir a
través de la implementacion de politicas ptblicas cantonales, en el marco de sus competencias constitucionales
y legales”, sefialando en su literal c): “Establecer el régimen de uso del suelo y urbanistico, para lo cual
determinara las condiciones de urbanizacién, parcelacion, lotizacién, divisién o cualquier otra forma de
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fraccionamiento de conformidad con la planificacién cantonal, asegurando porcentajes para zonas verdes y
areas comunales”; ) “Elaborar y ejecutar el plan cantonal de desarrollo, el ordenamiento territorial y
las politicas publicas en el &mbito de sus competencias y en su circunscripcion territorial, de manera
coordinada con la planificacion nacional, regional, provincial, y parroquial, y realizar en forma
permanente, el seguimiento y rendicién de cuentas sobre el cumplimiento de las metas establecidas”,
ensu literal m): “Regular y controlar el uso del espacio ptiblico cantonal y, de manera particular, el ejercicio
de todo tipo de actividad que se desarrolle en él, la colocacién de publicidad, redes o sefializacion;” y en su
literal o0): “Regular y controlar las construcciones en la circunscripcion cantonal, con especial atencion a
las normas de control y prevencién de riesgos y desastres”;

Que, el Cédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacién, determina en el
articulo 55 literal a) y b) respectivamente: “Planificar, junto con otras instituciones del sector ptblico y
actores de la sociedad, el desarrollo cantonal y formular los correspondientes planes de ordenamiento
territorial, de manera articulada con la planificacién nacional, regional, provincial y parroquial, con el fin de
regular el uso y la ocupacién del suelo urbano y rural, en el marco de la interculturalidad y plurinacionalidad
y el respeto a la diversidad”; y “Ejercer el control sobre el uso y ocupacién del suelo en el cantén”;

Que, el Cédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, en su articulo
56 establece que: “El concejo municipal es el 6rgano de legislacién y fiscalizacion del gobierno auténomo
descentralizado municipal. Estard integrado por el alcalde o alcaldesa, que lo presidird con voto dirimente, y por
los concejales o concejalas elegidos por votacion popular, de conformidad con lo previsto en la ley de la materia
electoral. En la eleccion de los concejales o concejalas se observard la proporcionalidad de la poblacién
urbana y rural prevista en la Constitucién y la ley”.

Que, el Coédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacién, en su articulo
57, literales a) y x) respectivamente sefiala: “El ejercicio de la facultad normativa en las materias de competencia
del gobierno auténomo descentralizado municipal, mediante la expediciéon de ordenanzas
cantonales, acuerdos y resoluciones;”, y “Regular y controlar, mediante la normativa cantonal correspondiente,
el uso del suelo en el territorio del cantén, de conformidad con las leyes sobre la materia, y establecer el
régimen urbanistico de la tierra”.

Que, conforme a lo establecido en los articulos 295 y 296 del COOTAD; “los gobiernos auténomos
descentralizados, con la participacion protagénica de la ciudadania, planificaran estratégicamente
su desarrollo con visién de largo plazo considerando las particularidades de su jurisdiccién, que
ademas permitan ordenar la localizacién de las acciones ptblicas en funcién de las cualidades
territoriales. Y ademas el ordenamiento territorial comprende un conjunto de politicas democréaticas
y participativas de los gobiernos auténomos descentralizados que permiten su apropiado desarrollo
territorial, asi como una concepcién de la planificacién con autonomia para la gestion territorial;

Que, el Coédigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacién, en su articulo
322, sefiala: “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, segtin corresponda a cada nivel de
gobierno, deberan referirse a una sola materia y serdn presentados con la exposiciéon 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 retinan estos requisitos no seran tramitados. El proyecto de ordenanza sera sometido a
dos debates para su aprobacién, realizados en dias distintos (...)”; Que, el Cédigo Orgéanico de
Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacion, en su articulo 423, manifiesta que: “Los bienes de
cualquiera de las categorias establecidas en este Cédigo, pueden pasar a otra de las mismas, previa resolucién
del érgano de legislacion del gobierno auténomo descentralizado con el voto favorable de las dos terceras partes
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de sus miembros. Los bienes de dominio publico de uso publico podrdn pasar a la categorfa de adscrito al
servicio publico, y solo excepcionalmente a la categoria de bienes de dominio privado, salvo las quebradas
con sus taludes y franjas de proteccién, jlos esteros y los rios con sus lechos y sus zonas de remanso y
proteccién; parques, canchas, zonas de reserva e instalaciones que se encuentren al servicio directo de la
comunidad”;

Que, el articulo 12 del Cédigo Organico de Planificaciéon y Finanzas Puablicas, sefiala que: “La
planificacién del desarrollo y el ordenamiento territorial es competencia de los gobiernos auténomos
descentralizados en sus territorios. Se ejercerd a través de sus planes propios y demds instrumentos,
en articulacién y coordinacién con los diferentes niveles de gobierno, en el ambito del Sistema
Nacional Descentralizado de Planificacién Participativa”;

Que, el articulo 13 del Cédigo Organico de Planificacién y Finanzas Publicas, define que: “El
gobierno central establecerd los mecanismos de participacién ciudadana que se requieran para la
formulacién de planes y politicas, de conformidad con las leyes y el reglamento de este Cédigo. El
Sistema Nacional Descentralizado de Planificacion Participativa acogera los mecanismos definidos
por el sistema de participacion ciudadana de los gobiernos auténomos descentralizados, regulados
por acto normativo del correspondiente nivel de gobierno, y propiciara la garantia de participacién
y democratizacion definida en la Constitucion de la Reptblica y la Ley;

Que, conforme lo establecido en el Cédigo de Planificacién y Finanzas Publicas en sus articulos 28
y 29, respecto de la conformaciéon y funciones del Consejo de Planificacion de los Gobiernos
Auténomos Descentralizados, éste se encuentra conformado y en funciones, de acuerdo a lo
establecido en la Ordenanza Municipal que regula la conformacién, organizacién y funcionamiento
del Consejo de Planificaciéon del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del cantén
Zamora;

Que, el articulo 41 del Cédigo Organico de Planificaciéon y Finanzas Publicas, determina la
necesidad de que los gobiernos auténomos descentralizados tengan sus planes de desarrollo y de
ordenamiento territorial y el contenido de los mismos, el mismo que expresa: “Planes de Desarrollo
y Ordenamiento Territorial.- Los planes de desarrollo y ordenamiento territorial son los
instrumentos de planificacién que contienen las directrices principales de los Gobiernos Auténomos
Descentralizados respecto de las decisiones estratégicas de desarrollo y que permiten la gestién
concertada y articulada del territorio.

Tienen por objeto ordenar, compatibilizar y armonizar las decisiones estratégicas de desarrollo
respecto de los asentamientos humanos, las actividades econémico - productivas y el manejo de los
recursos naturales en funcion de las cualidades territoriales, a través de la definicion de lineamientos
para la materializacién del modelo territorial deseado, establecidos por el nivel de gobierno
respectivo.

Seran implementados a través del ejercicio de sus competencias asignadas por la Constitucién de la
Reptblica y las leyes, asi como de aquellas que se les transfieran como resultado del proceso de
descentralizacién. Los planes de desarrollo y ordenamiento territorial regionales, provinciales y
parroquiales se articularan entre si, debiendo observar, de manera obligatoria, lo dispuesto en los
planes de desarrollo y ordenamiento territorial cantonal y/o distrital respecto de la asignacién y
regulacién del uso y ocupacioén del suelo”.

Que, en el numeral 17 del articulo 4 de la Ley Orgéanica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién de Suelo, se
define como vivienda adecuada y digna a: “Aquella que cuenta simultdneamente con los servicios de agua
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segura y saneamiento adecuado; electricidad de la red publica; gestién integral de desechos; condiciones
materiales adecuadas; con espacio suficiente; ubicadas en zonas seguras; con accesibilidad; seguridad en la
tenencia; asequible; y, adecuada a la realidad cultural”;

Que, el articulo 5, numeral 7 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién de Suelo, sefiala
que: “Todas las decisiones relativas a la planificacion y gestion del suelo se adoptaran sobre la base del interés
publico, ponderando las necesidades de la poblacién y garantizando el derecho de los ciudadanos a una
vivienda adecuada y digna, a un habitat seguro y saludable, a un espacio ptblico de calidad y al disfrute del
patrimonio natural y cultural”;

Que, el numeral 1 y 2 del articulo 6 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién de Suelo,
respectivamente establece que: “El derecho a un habitat seguro y saludable” y “El derecho a una vivienda
adecuaday digna”;

Que, el articulo 9 de la Ley Orgéanica de Ordenamiento Territorial Uso Y Gestién del suelo prescribe
que el ordenamiento territorial es el proceso y resultado de organizar espacial y funcionalmente las
actividades y recursos en el territorio, para viabilizar la aplicaciéon y concrecién de politicas publicas
democraticas y participativas y facilitar el logro de los objetivos de desarrollo. La planificaciéon 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.

La rectoria nacional del ordenamiento territorial sera ejercida por el ente rector de la planificacién
nacional en su calidad de entidad estratégica;

Que, la Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial Uso y Gestién de Suelo, en su articulo 27 sefiala que:
“Ademas de lo establecido en el Cédigo Orgénico de Planificaciéon y Finanzas Puablicas, los planes de
desarrollo y ordenamiento territorial de los Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales y
metropolitanos contendrdn un plan de uso y gestién de suelo que incorporard los componentes estructurante y

v,

urbanistico (...)”;

Que, la Ley Organica de Ordenamiento Territorial Uso y Gestion de Suelo, en el articulo 40 establece: “Los
instrumentos de planeamiento del suelo son herramientas que orientan la generacién y aplicacién de la
normativa urbanistica (...)"; Que, el articulo 47 de la Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial Uso y Gestién
de Suelo, determina que: “Los instrumentos de gestion del suelo son herramientas técnicas y juridicas que tienen
como finalidad viabilizar la adquisicion y la administracion del suelo necesario para el cumplimiento de las
determinaciones del planeamiento urbanistico y de los objetivos de desarrollo municipal o
metropolitano.

La gestion del suelo se realizara a través de:

Instrumento para la distribucién equitativa de las cargas y los beneficios.

Instrumentos para intervenir la morfologia urbana y la estructura predial.

Instrumentos para regular el mercado de suelo.

Instrumentos de financiamiento del desarrollo urbano.

Instrumentos para la gestién del suelo de asentamientos de hecho. La aplicacién de los instrumentos de gestion
estd sujeta a las determinaciones del plan de uso y gestion de suelo y los planes complementarios que los
desarrollen”;
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Que, el articulo 60 de la Ley Orgéanica de Ordenamiento Territorial Uso y Gestién de Suelo, determina que: “Los
instrumentos para regular el mercado del suelo establecen mecanismos para evitar las précticas
especulativas sobre los bienes inmuebles y facilitar la adquisicién de suelo ptiblico para el desarrollo de
actuaciones urbanisticas. Dichos instrumentos son el derecho de adquisicién preferente, la declaracion de
desarrollo y construccién prioritaria, la declaracion de zona de interés social, el anuncio de proyecto, las
afectaciones, el derecho de superficie y los bancos de suelo”;

Que, la Ley Organica de Ordenamiento Territorial Uso y Gestion de Suelo, en su Disposiciéon Transitoria
Quinta, determina que: “Los Gobiernos Auténomos Descentralizados adecuaran sus planes de desarrollo y
ordenamiento territorial y las ordenanzas correspondientes en el primer afio luego de concluido el estado de
excepcién producido por la crisis sanitaria como consecuencia del COVID19. En el caso de realizar alguna
intervencion que segtn la normativa vigente requiera de un plan parcial, se aprobaran previo a iniciar dicha
intervencién”;

Que, el articulo 10 del Reglamento a la Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial Uso y Gestién de Suelo,
establece que: “Los Planes de Uso y Gestién del Suelo, PUGS, son instrumentos de planificacién y gestion que
tienen como objetivos establecer los modelos de gestion del suelo y financiacién 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

7,

auténomo descentralizado municipal y metropolitano (...)";

Que, el articulo 11 del Reglamento a la Ley Organica de Ordenamiento Territorial Uso y Gestién de Suelo,
manifiesta 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, el articulo 30 del Reglamento a la Ley Organica de Ordenamiento Territorial Uso y Gestién de Suelo,
sefiala que: “Los planes urbanisticos complementarios establecidos en el articulo 31 de la Ley Orgénica de
Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién del Suelo, son instrumentos que permiten aclarar el componente
estructurante del Plan de Uso y Gestion del Suelo. Los planes complementarios serdn aprobados mediante
ordenanza del Consejo Municipal o Metropolitano”;

Que, el articulo 31 del Reglamento a la Ley Organica de Ordenamiento Territorial Uso y Gestién de Suelo,
sobre los planes parciales prescribe que: “La aplicacién de planes parciales estard prevista en el Plan de Uso 'y
Gestion del Suelo, y su formulacién podra ser de iniciativa ptblica o mixta. Las determinaciones de los
planes parciales serdn de obligatorio cumplimiento para las autoridades municipales o metropolitanas y para
los particulares”;

Que, el articulo 33 del Reglamento a la Ley Organica de Ordenamiento Territorial Uso y Gestién de Suelo,
manifiesta que: “Los planes parciales para la gestién de suelo de interés social serdn utilizados con el fin de
realizar de manera apropiada, y de acuerdo alo establecido en el Plan de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial y el Plan de Uso y Gestién del Suelo, los procesos de regularizacién de asentamientos informales o
irregulares. Los mecanismos de regularizacién serdn establecidos mediante Ordenanza y podran formar parte
del componente normativo del Plan de Uso y Gestion del Suelo”;

Que, el Plan de Ordenamiento y Desarrollo Territorial del Cantén Zamora, en su elaboracién tomé
en cuenta lo establecido en los articulos 44, 45 primer inciso, 46 y 47 del Cédigo Organico de
Planificacién y Finanzas Publicas, respecto de disposiciones generales sobre los planes de desarrollo
y ordenamiento territorial de los Gobiernos Auténomos Descentralizados; y, en los articulos 299 y
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300 del Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacién, que nos habla
acerca de la regulacion de los consejos de planificacion;

Que, el articulo 48 del Cédigo Organico de Planificaciéon y Finanzas Ptblicas sobre la “Vigencia de
los planes”, establece que los planes de desarrollo y de ordenamiento territorial entraran en vigencia
a partir de su expedicion mediante el acto normativo correspondiente. Es obligacion de cada GAD
Municipal publicar y difundir sus respectivos planes de desarrollo y de ordenamiento territorial, asi
como actualizarlos al inicio de cada gestion;

Que, el articulo 11 del reglamento de la Ley de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién de Suelo,
en cuanto al uso y aprobacion de aprobaciéon de uso y gestion de suelo expresa “el plan de uso y
gestion de suelo, serd aprobado mediante la mismas ordenanza municipal o metropolitana que
contiene el plan de desarrollo y plan de ordenamiento territorial cantonal, y mediante
los mismos procedimientos participativos y técnicos previstos en la ley y definidos por el ente
rector correspondiente”;

Que, dentro del Reglamento a la Ley de Recursos Hidricos Usos y Aprovechamiento del Agua,
publicado en el Registro Oficial Suplemento Nro. 483 de fecha 20 de abril del 2015, realizada la
altima modificacién el 11 de noviembre del 2024), dice:

“Art. 1.- Composicion del Sistema Nacional Estratégico del Agua. - De acuerdo con lo
previsto en el articulo 15 de la Ley Orgdnica de Recursos Hidricos, Uso y Aprovechamiento del
Agua, el Sistema Nacional Estratégico del Agua estd compuesto por:

a) La Autoridad Unica del Agua, quien lo dirige;

b) El Consejo Intercultural y Plurinacional del Agua;

¢) Los Ministerios de Agricultura, Salud y Ambiente, y los demds que se dispongan por
Decreto Ejecutivo;

d) La Agencia de Regulacion y Control del Aqua (ARCA), adscrita a la Autoridad Unica
del Agua;

e) Los Gobiernos Auténomos Descentralizados; y,

f)  Los Consejos de Cuenca. Los Gobiernos Auténomos Descentralizados, en el dmbito del
agua y de los servicios publicos, ejercerdn las competencias que les otorga el Codigo
Orgdnico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion y la Ley.

g)  Su relacion con la Secretaria del Agua estard basada en los principios de autonomia,
coordinacion y complementariedad.

“(...) Art. 64.- Zonas de Proteccién Hidrica: Extensién y Modificacion. - La zona de
proteccion hidrica tendrd una extension de 100 metros de anchura medidos horizontalmente a
partir del cauce o de la mdxima extension ordinaria de la ldmina de agua en los embalses
supetficiales, pudiéndose variar por razones topogrificas, hidrogrdficas u otras que determine la
Autoridad Unica del Agua en coordinacion con la Autoridad Ambiental Nacional. La extension
indicada podrd modificarse en las siguientes circunstancias:

a) En las zonas proximas a la desembocadura de los cursos de agua en el mar;
b) En el entorno inmediato de los embalses; v,
¢) Cuando las condiciones topogrificas o hidrogrdficas de los cauces y mdrgenes lo hagan necesario

para la seguridad de personas y bienes. (...)".
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Que, el Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del Cantén Zamora, ha cumplido, a través
de la Direccién de Planificacién, con los procedimientos técnicos establecidos por la Secretaria
Planifica Ecuador para la elaboracién del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del Cantén
Zamora, y dentro de los plazos establecidos por el Consejo Nacional de Planificacién, que define los
lineamientos y directrices para la actualizacién y repone de informacion de los Planes de Desarrollo
y Ordenamiento Territorial de los Gobiernos Auténomos Descentralizados;

Que, el Consejo de Planificaciéon del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de Zamora,
con fecha 3 de febrero del 2025 emitié resolucién favorable sobre la prioridades estratégicas de
desarrollo aprobando con mayoria absoluta tanto el Diagndstico como la Propuesta de la
FORMULACION DEL PLAN DE DESARROLLO DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y
ACTUALIZAR EL PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO DEL CANTON ZAMORA,
PROVINCIA DE ZAMORA CHINCHIPE 2023-2035, conforme lo establecido por la Ley (Art. 300-
COOTAD y Art. 29, numeral 1 del COPFP);

Que, luego de haber desarrollado los procesos de socializacién del Diagnéstico, Propuesta y Modelo
de Gestién ante las instancias de participaciéon ciudadana, como son el Consejo de Planificacion
Local, habiendo cumplido con lo establecido por el articulo 57, literal e) y 300 del Cédigo Orgénico
de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacién;

Que, la Constitucién de la Reptblica, el Cédigo Orgéanico de Organizacién Territorial, Autonomia y
Descentralizacién, el Cédigo Organico de Planificacién y Finanzas Puablicas, y la Ley Organica de
Uso y gestion de Suelo, determinan que los gobiernos municipales deben ejercer su competencia
exclusiva de planificar el desarrollo y el ordenamiento territorial, asi como controlar el uso y
ocupacién del suelo, para lo cual debe contar con la participacién activa y organizada de la
ciudadania por intermedio de sus representantes;

Asi, frente a este estado de situacion se efectuara ciertos ajustes al PDOT cantonal, en el momento
que el organismo rector de la politica de planificacién del pais, a través de la Secretaria Planifica
Ecuador, emita las metodologias, guias, orientaciones u otras directrices para incorporar en la
planificacién territorial, criterios que permitan ajustar las acciones del GAD, para hacer frente a los
efectos que la emergencia sanitaria , y ademdas cuando haya las condiciones minimas de
bioseguridad; y,

En ejercicio de la atribucién que le confiere el articulo 240 de la Constitucién de la Reptblica del
Ecuador, los articulos 5, 6, 7, y 57, literal a) del Coédigo Organico de Organizacién Territorial,
Autonomia y Descentralizacion y 47 y 48 del Cédigo Organico de Planificacién y Finanzas Publicas,
el Concejo Municipal del Cantén Zamora,

Expide la siguiente:

“ORDENANZA DE ACTUALIZACION Y FORMULACION DEL PLAN DE DESARROLLO DE
ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y ACTUALIZACION DEL PLAN DE USO Y GESTION
DEL SUELO DEL CANTON ZAMORA, PROVINCIA DE ZAMORA CHINCHIPE 2023-2035"

TITULO 1
GENERALIDADES

CAPITULO I
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GENERALIDADES, DE LA APLICACION Y VIGENCIA DEL PLAN DE DESARROLLO DE
ORDENAMIENTO TERRITORIAL

Art. 1.- Objeto.- La presente ordenanza constituye norma legal de aplicacion obligatoria y general
en todo el territorio cantonal, que incluye dreas urbanas y rurales, para todos los efectos juridicos y
administrativos vinculados con el cumplimiento de las competencias exclusivas, concurrentes,
adicionales y residuales, el desarrollo local, la gestion territorial y la articulacién entre los diferentes
niveles de gobierno.

Art. 2.- Naturaleza del Plan.- El Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del cantén Zamora,
es una politica publica y un instrumento de planificacién del desarrollo que busca ordenar,
compatibilizar y armonizar las decisiones estratégicas del desarrollo respecto de los asentamientos
humanos; las actividades econémico-productivas; y, el manejo de los recursos naturales en funcién
de la realidad territorial, a través de la definicién de lineamientos para la ejecucion del modelo
territorial; mismo que contiene un diagnostico que permite conocer las capacidades, oportunidades
y potencialidades de desarrollo, y las necesidades que se pretende satisfacer a sus habitantes.

El Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del Cantén Zamora, fue elaborado siguiendo las
directrices legales establecidas en la Constitucién de la Republica, el COOTAD, el Cédigo organico
de planificacién y Finanzas Puablicas y su reglamento, la Ley Orgéanica de Ordenamiento Territorial,
Uso y Gestion del Suelo, Ley Organica de Participacion Ciudadana, los lineamientos y normativas
emitidas por el organismo rector de la politica de planificacién del pais.

Art. 3.- Propésito del Plan.- El Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del Cantén Zamora,
responde a una politica y estrategia nacional de desarrollo y ordenamiento territorial, que procura
una relacién arménica entre la poblacién y el territorio, equilibrada y sostenible, favorecedora de
lacalidad de vida de sus habitantes, potenciando sus aptitudes y actitudes, aprovechando
adecuadamente los recursos del territorio, planteando alianzas estratégicas y territoriales de uso,
ocupacién y manejo del suelo, especificamente apunta a:

* Mejorar la calidad de vida de los habitantes, a través de aumentar las capacidades y
potencialidades de la poblacién, propendiendo su desarrollo social, econémico, politico,
cultural y la gestion responsable y concertada de los recursos naturales, la protecciéon del
ambiente, y la gestion sostenida del territorio.

=  Contribuir a la garantia del ejercicio de los derechos individuales y colectivos constitucionales
y los reconocidos en los instrumentos internacionales, a través del desarrollo de politicas
publicas que mejoren las condiciones de vida de los habitantes del Cantén Zamora, y que
conduzcan a la adecuada prestacion de bienes y servicios puablicos.

* Disminuir las inequidades, sociales, politicas, econémicas y de género.

* Garantizar el acceso a la cultura y sus bienes, facilitar el disfrute pleno del acervo cultural del
cantdén, preservar y acrecentar el patrimonio cultural.

* Mejorar y mantener la calidad de la inversion publica para beneficio de los ciudadanos y
ciudadanas del cantén.

* Promover un ordenamiento territorial equilibrado y equitativo que integre y articule las
actividades socioculturales, administrativas, econémicas, ambientales y de gestion.

* Restaurar y conservar la naturaleza y su biodiversidad, mantener un ambiente sano y
sustentable que garantice a las personas y colectividades el acceso equitativo, permanente y de
calidad del agua, aire y suelo, y a los beneficios de los recursos del patrimonio natural.

» Fortalecer las capacidades institucionales, los procesos de gobernanza, el poder popular, la
participacién ciudadana, el control social y la descentralizacién.
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= Gestionar el territorio cantonal desde una visibon mancomunada (cantones vecinos),
articulando y concertando estrategias y coordinando acciones para lograr ventajas de escala,
efectividad y eficiencia en su accionar.

* Fortalecer los procesos de Conservacion de la diversidad biolégica, cultural, patrimonial; el
desarrollo sostenible y la gestién del conocimiento, en el marco de la gestién integral de las
reservas de biosfera Parque Nacional Podocarpus” declaradas como tal por la UNESCO y de las
que el cantén Zamora forma parte.

Art. 4.- Instrumento.- El Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del Cantén Zamora, que se
aprueba mediante la presente Ordenanza, ha sido elaborado en apego a las expresas disposiciones
legales establecidas en el Cédigo Organico de Organizacion Territorial Autonomia y
Descentralizacién (COOTAD) y el Cédigo Organico de Planificacién y Finanzas Publicas y directrices
emitidas por la Secretaria Planifica Ecuador.

Art. 5. Vigencia y acceso. - El Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del Cantén Zamora,
tendra una vigencia temporal hasta el afio 2027 y su contenido sera publico, cualquier persona podra
consultarlo y acceder al mismo a través de los medios de difusién ptblica que maneja el GAD
Municipal de Zamora.

Art. 6. Aplicacion y ejecucion.- Es responsabilidad del Gobierno Auténomo Descentralizado
Municipal de Zamora, a través de las instancias asesoras, operativas y unidades administrativas
municipales previstas en la estructura institucional, quienes ademas coordinaran su aplicacién con el
Consejo Cantonal de Planificacién, las instancias respectivas del Sistema Nacional Descentralizado
de Planificacién Participativa, SNDPP, del Sistema Cantonal de Participacién Ciudadana y Control
Social, sociedad civil, sector ptublico y privado, asi como otros organismos e instancias relacionadas.

El GAD Municipal del Cantén Zamora, realizara las gestiones pertinentes ante las instituciones del
Gobierno Central, del Gobierno Auténomo Descentralizado Provincial, entre Gobiernos
Municipales, con Gobiernos Auténomos Descentralizados Parroquiales, con las organizaciones
publicas y privadas, organizaciones no gubernamentales debidamente acreditadas, nacionales o
extranjeras, organismos de cooperacién y otros, que conforman el Sistema Nacional de Planificacion
Participativa de acuerdo al articulo 21 del Cédigo de Planificacién y Finanzas Publicas, a fin de
impulsar, apoyar, financiar y ejecutar los programas y proyectos contemplados en el plan de
desarrollo y ordenamiento territorial del Cantén Zamora, segtin las disposiciones de ley.

CAPITULO II
DEL PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL CONTENIDOS,
ACTUALIZACION Y SANCION

Art. 7.- Los contenidos.- El Cédigo Organico de Planificacion y Finanzas Publicas, en su Art. 42,
sefiala que los contenidos minimos de los Planes de Desarrollo y Ordenamiento Territorial son:
Diagnostico, Propuesta y Modelo de Gestién y ademds en concordancia con los lineamientos de la
Secretaria Planifica Ecuador el plan de desarrollo cantonal y ordenamiento territorial contiene:

a. Diagnéstico: Estipula la descripcién de inequidades y desequilibrios socio territoriales, potenciales
y oportunidades del territorio cantonal, asi como la situacién deficitaria, los proyectos existentes, las
relaciones del territorio con los circunvecinos, el diagnoéstico lo constituyen los siguientes puntos:
socio cultural, asentamientos humanos, politico institucional, biofisico, econémico productivo,
movilidad, energia y conectividad.
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b. Propuesta: Comprende el conjunto de decisiones concertadas y articuladas entre los actores
territoriales con el objeto de alcanzar una situacién deseada para fomentar las potencialidades y
resolver las problemadticas identificadas en el diagnéstico a corto, mediano y largo plazo. Lo
componen la Visiébn cantonal, Objetivos estratégicos, metas e indicadores, categorias de
ordenamiento del territorio COT.

c. Modelo de Gestion.- Es el conjunto de procedimientos y acciones que orientan a la
implementacién de la propuesta del PDOT y contiene datos especificos de los programas, proyectos,
cronogramas estimados y presupuestos, instancias responsables de la ejecucién, sistema de
monitoreo, evaluacion, retroalimentacion, y sistematizacién de resultados e indicadores, elementos
que faciliten la rendicién de cuentas y el control social. Ademas, el modelo de gestion permite la
articulacién y coordinacién multinivel, participacién ciudadana, vinculacién entre la planificacion,
el presupuesto, seguimiento y evaluacion.

Art. 8.- Actualizacién.- El plan de desarrollo y de ordenamiento territorial debera actualizarse
conforme al articulo 48 del Cédigo de Planificacién y Finanzas Publicas; al articulo 14 de la Ley
Orgénica de Ordenamiento Territorial Uso y Gestion del Suelo en concordancia al Reglamento de la
Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial Uso y Gestién del Suelo, que en su articulo 8 prescribe
que se debe hacer al inicio del periodo de gestion de las autoridades locales. Cuando un proyecto
nacional de cardcter estratégico se proponga en la jurisdiccién territorial y debe adecuar su PDOT a
los lineamientos derivados de la respectiva planificacion especial.

El Concejo Municipal aprobarad la actualizacién y conocera las propuestas, previo el correspondiente
proceso de concertacién y/o consulta publica, a través de las instancias determinadas en esta
Ordenanza.

Las modificaciones sugeridas, se respaldaran en estudios técnicos que evidencien variaciones en la
estructura urbana, la administracién y gestion del territorio, el uso y ocupacion del suelo, variaciones
del modelo territorial o las circunstancias de cardcter demografico, social, econémico, ambiental o
natural que incidan sustancialmente sobre las previsiones del plan de desarrollo y de ordenamiento
territorial actualmente concebido.

CAPITULO III
PRINCIPIOS GENERALES PARA LA PLANIFICACION Y DESARROLLO

Art. 9.- Principios.- El Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del Cantén Zamora, para la
planificacion y desarrollo del cantén se regira por los contenidos del articulo 3 del COOTAD:

*  Unidad juridica territorial, econémica, igualdad de trato.
* Solidaridad.

*  Coordinacién y corresponsabilidad.

* Subsidiariedad.

* Complementariedad.

* Equidad Territorial.

* Participacién Ciudadana.

= Sustentabilidad del desarrollo; y,

Los principios que contempla el articulo 5 de la Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial, Uso y
Gestion de Suelo
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Art. 10.- Articulacion.- Se debe tener una efectiva articulacion del PDOT con el presupuesto del
GAD Municipal y los otros niveles de Gobierno.

Los objetivos, metas, programas y proyectos establecidos en el PDOT deberdn guardar coherencia
con el presupuesto del GAD Municipal, con el plan de gobierno municipal conforme el articulo 245
del COOTAD.

Las inversiones presupuestarias del presupuesto del GAD se ajustardn a la propuesta de los planes
de desarrollo de los niveles de gobierno conforme el articulo 215 COOTAD.

Art. 11.- Prioridad.- E1 GAD Municipal de Zamora, a fin de impulsar el Buen Vivir en la
jurisdiccién cantonal, priorizara el gasto y la inversién social, estableciendo un orden de ejecucion de
obras, adquisicién de bienes y provisiéon de servicios; observando ademas la debida continuidad, en
procura de los fines y objetivos previstos en el plan de desarrollo y ordenamiento territorial del
Cantén Zamora, con base en las evaluaciones periédicas que se realicen.

El presupuesto del GAD Municipal debera proveer el 10% de sus ingresos no tributarios para el
financiamiento y ejecucién de programas sociales para atencién de los grupos de atencion prioritaria,
conforme lo establece el articulo 249 del COOTAD.

La inversién del GAD Municipal estara sustentada y justificada por la politica social que este y los
actores sociales han priorizado intervenir a favor de los ciudadanos y ciudadanas del cantén.

Art. 12.- Entidad para la gestion y ejecucion del PDOT.- La Direccién de Planificacién y
Administracién Territorial o la dependencia municipal que en el futuro pudiere remplazarla, sera la
encargada de monitorear el correcto cumplimiento del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial
del Cantén Zamora.

CAPITULO IV
DE LAS INSTANCIAS DE REPRESENTACION SOCIAL

Art. 13.- El GAD Municipal del Canton Zamora, en observancia de los articulos 95 y 96 de la
Constitucién de la Reptblica del Ecuador y los Art. 302y 303 del COOTAD, reconoce la participacion
en democracia de sus habitantes y garantiza que “las ciudadanas y ciudadanos, en forma
individual y colectiva, participaran de manera protagénica en la toma de decisiones, planificacién y
gestion de los asuntos publicos” y que la participacion ciudadana “...es un derecho, que se ejercera
a través de los mecanismos de la democracia representativa, directa y comunitaria”, y se enmarca
dentro de los principios de igualdad, autonomia, deliberacién publica, respeto a la diferencia,
control popular, solidaridad e interculturalidad. Ademads, reconoce toda forma de participaciéon
ciudadana incluyendo aquellas que se generen en las unidades territoriales de base, barrios,
comunidades, comunas, recintos y aquellas organizaciones propias de los pueblos y nacionalidades,
en el marco de la Constitucién y la ley.

Art. 14.- El GAD Municipal del Cantén Zamora, en concordancia con el articulo 306 del COOTAD
reconoce a los barrios y parroquias urbanas como unidades bésicas de participacién ciudadana, los
consejos barriales y parroquiales urbanos, asi como sus articulaciones socio-organizativas, son los
6rganos de representacién comunitaria y se articulardn al sistema de gestién participativa, se
reconoce asi también a las organizaciones barriales existentes y se promovera la creacién de aquellas
que la libre participaciéon ciudadana genere.
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Art. 15.- El GAD Municipal del Cantén Zamora, en aplicacién a lo dispuesto en el Art 13 de CPFP y
en concordancia al Art. 54 literales d) y e) del COOTAD que establecen como funciones del GAD
Municipal, las de implementar el Sistema de Participacién Ciudadana, asi como elaborar y ejecutar el
plan cantonal de desarrollo y de ordenamiento territorial, procederd a dar cumplimiento a estas
disposiciones.

CAPITULO V
DE LA APROBACION PRESUPUESTARIA

Art. 16.- Aprobacién Presupuestaria. - De conformidad con lo previsto en la Ley, el GAD Municipal
de Zamora, tiene la obligacién de verificar que el presupuesto operativo anual guarde coherencia
con los objetivos y metas del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del Cantén Zamora, sin
perjuicio de incumplimiento por reduccién presupuestaria.

CAPITULO VI
DEL SEGUIMIENTO Y EVALUACION

Art. 17.- Seguimiento y evaluacién. - La Direccién de Planificacién y/o coordinaciones del PDOT
cantonal, realizardn un monitoreo periédico de las metas propuestas y evaluara su cumplimiento
para establecer los correctivos o modificaciones que se requieran. Los informes de seguimiento y
evaluacion serdn puestos en conocimiento del Concejo de planificacién local y Concejo Municipal.

CAPITULO VII
DOCUMENTOS TECNICOS

Art. 18.- El conjunto de planos, mapas, geodatabase y demas anexos que son parte del analisis
estratégico territorial, asi como de las categorias de ordenamiento territorial, que forman parte de la
documentacién de la actualizaciéon del plan de desarrollo cantonal y el de ordenamiento territorial
son documentos técnicos que complementan la gestiéon operativa del GAD Municipal del Cantén
Zamora.

La documentacion del plan cantonal de desarrollo y de ordenamiento territorial contiene:

TOMO CONTENIDO

Documento de Diagnostico Estratégico del Plan de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial.

Documento de propuesta del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial, de
conformidad al marco normativo nacional vigente.

Documento de modelo de gestion para el Plan de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial de conformidad al marco normativo nacional vigente.

TITULO II

REGLAS GENERALES QUE DETERMINAN Y REGULAN EL USO Y OCUPACION DEL
SUELO EN EL CANTON ZAMORA

CAPITULO1
REGLAS GENERALES
SECCIONI

gobmzamora@gmail.com

2605-316 / 2605-116

Torre 1: Diego de Vaca vy 24 de Mayo.

Torre 2: Av.Heroes de Paquisha y C. Manuelita Canizares.
www.Zamora.gob.ec

deaci



del cantén Zamora
del cantén Zamora Concejo Municipal

Art. 19.- Definicion. - El Plan de Uso y Gestion del Suelo (PUGS), es el instrumento de planificacién
territorial que fija los parametros, regulaciones y normas especificas para el uso, ocupacién,
edificacion y fraccionamiento del suelo en el territorio del Cantén Zamora.

Para la correcta aplicacion de la presente ordenanza, se observaran las siguientes definiciones:

1. Adjudicacién: La adjudicacién es el acto administrativo ptblico de disposiciéon o enajenacion
de excedentes o predios rurales o urbanos, a través del cual la maxima autoridad del
ejecutivo del Gobierno Auténomo descentralizado municipal del cantén Zamora, titula el
dominio de un excedente o predio en favor de la persona natural que ha estado en posesién
y que ha cumplido los requisitos determinados en esta ordenanza.

2. Afectaciones: Son una limitacion de parte o de la totalidad de un predio, respecto a las autorizaciones
de urbanizacién, parcelacion, construccién, aprovechamiento y uso del suelo, significan cargas que
restringen el uso y ocupacioén por su condicion.

3. Amenaza: Es un proceso, fenémeno o actividad humana que puede ocasionar muertes, lesiones u
otros efectos en la salud, dafios a bienes, disrupciones sociales y econdmicas o dafios ambientales.

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

5. Area bruta o area total: Es el 4rea total del lote objeto de una actuacién urbanistica, poligono de
intervencion territorial o de un plan urbanistico complementario.

6. Area ttil urbanizable: Es la superficie de suelo, en la que se pueden realizar procesos de edificacién y
urbanizacién. Se obtendra de descontar del drea total, el area correspondiente a dreas de
conservacién y proteccién de los recursos naturales y paisajisticos.

7.  Area neta: Es la superficie del suelo de un poligono de intervencién territorial o plan urbanistico
complementario, en la cual, se pueden implantar edificaciones. Se obtendra de descontar del drea ttil
urbanizable, las vias, espacios publicos y equipamientos propios del proceso de urbanizacién.

8. Area edificable: Es el drea que se obtendré de descontar del 4rea atil urbanizable, vias planificadas y
equipamientos.

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

10. Cargas: Constituyen gravamenes, imposiciones o afectaciones en la realizacién de los componentes
publicos de infraestructura vial, las redes de servicios publicos, los elementos de la estructura
ecoldgica principal, los espacios para parques, zonas verdes publicas y dreas recreativas, los
equipamientos publicos y los inmuebles de interés cultural. Igualmente se consideran cargas
urbanisticas, los costos asociados a la formulacion y gestién de los procesos de planificacién, tanto
materiales, como sociales.

11. Cargas generales: Son aquellas que se encuentran establecidas en los planes maestros sectoriales,
correspondientes al costo de infraestructura vial principal y redes principales de servicios
publicos. Las cargas generales expanden o se conectan con infraestructura y servicios publicos que se
encuentran por fuera de la unidad de actuacién urbanistica, pero benefician a los propietarios que se
encuentran dentro de unidad de actuacion urbanistica y, por tanto, su financiamiento se distribuye
entre ellos. Dentro de las cargas generales se considera tanto el suelo, como el costo de construccién
de la infraestructura principal. Estas cargas deben ser financiadas a través de tarifas, contribucién
de valorizacién, participacién en plusvalia, impuesto predial o cualquier otro medio que
garantice el reparto equitativo de las cargas y los beneficios de las actuaciones urbanisticas.

12. Coeficiente de ocupacién del suelo: Es el porcentaje de ocupacion de suelo permitido para la
edificabilidad en planta baja.
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13. Concesion onerosa: Consiste en garantizar la participaciéon de la sociedad en los beneficios
econdémicos, ambientales o sociales producidos por la planificacion urbanistica y el desarrollo urbano
en general.

14. Densidad de poblacién: Es una cantidad de personas asentadas en un suelo delimitado, que se
expresa generalmente en habitantes por hectarea.

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

16. Densidad bruta de vivienda: Es la cantidad de viviendas que se asientan dentro del area total o 4rea
bruta. Se lo obtiene al dividir el nimero de viviendas para el drea total de un poligono de intervencion,
o el drea total del limite de un plan urbanistico complementario en hectareas.

17. Densidad neta de vivienda: Es la cantidad de viviendas que se asientan dentro del drea neta o 4rea
edificable. El calculo de la densidad neta de viviendas se lo aplicara de forma diferenciada, de acuerdo
a la actuacién urbanistica que se realiza.

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

19. Fraccionamiento rural o agricola: Consiste en la forma de habilitar suelo rural mediante particién,
divisién o subdivisién de un lote de mayor extension en dos 0 mas predios debidamente delimitados,
siempre y cuando cumplan con las normativas legales vigentes, y estén destinados a un
aprovechamiento rural.

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

21. Frente minimo: Es la longitud lineal minima del frente de un predio o terreno, establecido en los
poligonos de intervencion territorial.

22. Frente: Es la longitud medida en metros lineales de una superficie de terreno que da hacia un
camino publico, vecinal o via planificada.

23. Fondo del predio: Es la distancia medida desde el punto medio del frente del predio, hasta el punto
medio del lado posterior del predio.

24. Implantacion continua: La conformacién volumétrica de esta implantacion tiene como elemento
principal la continuidad de las fachadas construidas en cada predio con sus colindantes,
estableciendo un tnico plano edificado comtin que coincide con la alineacién vial.

25. Implantacion aislada: Corresponde a una volumetria edificatoria, en la que al menos un piso de la
edificacién se dispone totalmente libre dentro del predio, por lo tanto, no tiene construcciones
colindantes dentro de los linderos. Las distancias entre las edificaciones se establecen a través de los
retiros laterales, posterior y frontal, los cuales se respetaran desde planta baja o a partir del piso
definido por el Poligono de Intervencién Territorial.

26. Implantacién pareada: Es una variante de la anterior, en la que, las edificaciones situadas en
predios diferentes, se suelen agrupar de dos en dos, uniendo uno de sus lados. Las edificaciones
quedan concentradas hacia uno de los extremos del predio. En este sentido, se debera cumplir con un
retiro lateral, ademas del retiro frontal y el posterior, de acuerdo al Poligono de Intervenciéon
Territorial.

27. Indice de edificabilidad basico: Es un coeficiente que determina la capacidad de aprovechamiento
constructivo que no requiere de una contraprestacién por parte del propietario del suelo y se
encuentra definida en cada poligono de intervencion territorial. La capacidad de aprovechamiento se
obtiene multiplicando el indice por el area neta del predio.

28. Instrumento técnico de planificacion del uso y gestion de suelo- PUGS, es un documento normativo
a través del cual los Gobiernos Auténomos Descentralizados Municipales, establecen e
instrumentalizan las politicas para ordenar su territorio.

29. Indice de edificabilidad maximo: Es un coeficiente de edificabilidad que es el resultante del area
maxima de construccién, de acuerdo a las determinantes de cada poligono de intervencién
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territorial, divido para el drea neta. Se podrd alcanzar la edificabilidad médxima mediante la aplicacién
de los instrumentos de gestion que correspondan.

30. Infraestructura basica: Constituyen obras de electricidad, agua potable y saneamiento.

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

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

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

34. Lote: Es la superficie de suelo producto de un fraccionamiento autorizado por el Gobierno
Auténomo Descentralizado Municipal del cantén Zamora o el érgano competente de conformidad a la
ley.

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

36. Mitigacion: Disminucion o reduccion al minimo de los efectos adversos de un suceso peligroso.

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

38. Predio: Superficie de terreno con o sin construcciones, cuyos linderos forman un perimetro
delimitado en escritura publica debidamente inscrita en el registro de la propiedad del cantén, estos,
pueden estar ubicados en el suelo urbano o rural del cantén Zamora.

39. Predio prexistente: son predios cuya escritura ptiblica es anterior a la presente ordenanza,
pueden estar ubicados en el suelo urbano o rural del cantén Zamora. Rampa de acceso vehicular
privada: Son las rampas que se realizan al interior del predio, para el ingreso o salida de vehiculos de
los propietarios de un predio.

40. Rampa de acceso vehicular pablico: Es la rampa que se realiza en la acera de una via puablica, para
dar acceso vehicular a los predios.

41. Reconstruccion: Intervencién que permite la devolucién parcial o total de las caracteristicas
originales de una edificacién.

42. Remodelacioén: readecuacion o redistribucién de un edificio sin aumentar el volumen
edificado y sin cambiar su uso y destino. Modificar una instalacién sin aumentar la capacidad
productiva.

43. Retiro frontal: Distancia minima establecida entre el espacio publico o espacio destinado al uso
publico y la fachada frontal de la edificacién que se levanta en el terreno o la distancia
establecida entre el eje de una via y la fachada frontal de la edificacién a levantarse en el terreno, este se
determina en el permiso definitivo de construccién o informe respectivo.

44. Retiro lateral: Distancia minima establecida entre el lindero lateral de un lote o terreno y la
fachada lateral de la edificacion, este se determina en el permiso definitivo de construccién o
informe respectivo. El retiro podra ser aplicado desde planta baja, planta alta o segtin como lo
determine la normativa vigente.

45. Retiro posterior: Distancia minima establecida entre el lindero posterior de un lote y la fachada
posterior de la edificacion, este se determinada en el permiso definitivo de construccién o informe
respectivo. El retiro podra ser aplicado desde planta baja, planta alta o segtin como lo determine la
normativa vigente.

46. Retiro: Distancia minima establecida en la norma urbanistica vigente entre el lindero de un lote y la
superficie edificable.

47. Subsuelo: Pisos construidos bajo el nivel de la via.

48. Susceptibilidad: Es el grado de fragilidad interna de un sujeto, objeto o sistema para enfrentar una
amenaza y recibir un posible impacto debido a la ocurrencia de un evento peligroso.

49. Unidad de vivienda: Local disefiado o considerado para uso de una persona o familia en el cual se
provee facilidades para instalaciones de equipo de cocina y bafio.

gobrmzamora@gmail.com

2605-316 / 2605-116

Torre 1: Diego de Vaca vy 24 de Mayo.

Torre 2: Av.Heroes de Paquisha y C. Manuelita Canizares.
www.Zamora.gob.ec

geaaci



del cantén Zamora
del cantén Zamora Concejo Municipal

50. Urbanizacion: Es el proceso de dotacion de edificaciones y obras de infraestructuras, equipamientos
y espacio publico, con fines de desarrollo urbano.

51. Via planificada: Es el trazado vial proyectado dentro de un proceso de planificacién
debidamente aprobado por el érgano competente.

52. Poligono de Intervencién territorial: Permiten delimitar el &rea del cantén que poseen
caracteristicas homogéneas y por tanto requieren una normativa urbanistica similar que garantice
una mezcla de usos que fomenten los derechos del habitad y la ciudad.

53. Derecho de via: Es la franja de terreno que se necesita para construir, mantener y ampliar una via.

53.1. Se extiende 25 metros del eje de la via hacia cada lado. Ley de caminos.
53.2. Para construir una vivienda, se debe respetar un retiro adicional de 5 metros.
53.3.La Autoridad competente es la que determina el derecho de via

54. Margenes de proteccion: Tiene el fin de aportar a la preservacién del medio ambiente y el recurso
hidrico, dentro de una érea rural o urbana para proteger las zonas de asentamientos humanos.

55. Area verde: Es un espacio con vegetacion, como arboles, arbustos, o plantas, que puede ser publico
o privado.

56. Area comunal: Espacios Compartidos en propiedades inmobiliarias, como edificios,
condominios y conjuntos habitacionales. Estos incluyen pasillos, escaleras, entradas, patios,
jardines, piscina, canchas deportivas, salones de uso multiple, estacionamientos, entre otros.

57. Uso publico: Es el derecho que tiene las personas a utilizar viene y espacios ptblicos, siempre
que cumplan con las normas establecidas. Son inmuebles de dominio ptblico, como calles,
plazas, parques, playas entre otros.

58. Uso privado: Son bienes que tiene un duefio, ya sea una persona natural o una institucion
privada, el duefio puede acceder a ellos y disfrutar de manera exclusiva.

59. Unidad de Uso: Ambito compuesto de uno o més locales o espacios descubiertos, que admite
un uso funcionalmente independiente, por ejemplo: departamento, local de comercio, terreno,
entre otros.

60. Uso: El uso es la destinaciéon asignada al suelo, conforme con su clasificacién y
subclasificacion.

61. Uso de suelo principal: Es el uso especifico permitido en la totalidad de una zona.

62. Uso de suelo complementario: Es aquel que contribuye al adecuado funcionamiento del uso
principal, permitiéndose en aquellas areas que se sefiale de forma especifica.

63. Uso de suelo restringido: Es aquel que no es requerido para el adecuado funcionamiento del
uso principal, pero que se permite bajo determinadas condiciones.

64. Uso de suelo 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.

65. Uso no conforme: Cualquier actividad habilitada que se desarrolle en una unidad de uso en
el momento en que estas normas tengan vigencia y que no cumpla con las mismas segin la
zona de regulacion en que esté ubicado.

66. Transformar: Modificar un edificio o instalaciéon a fin de cambiar su uso o destino, sin
ampliar.

67. Zonificacién: Divisién de un &rea territorial en sub-dreas o zonas caracteristicas por su
funcién o actividad determinada, sobre la que se establece una norma urbana que determina
la forma de ocupacién de los espacios publicos y privados.

SECCION II
REFERENTE A LOS TIPOS DE USO Y ACTIVIDADES
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1) Agencia comercial: Local en el cual se desarrolla una actividad comercial delegada a un
intermediario. El local no incluye depésito ni expende mercaderias.

2) Autoservicio de productos no alimenticios: Se define como autoservicio de productos no
alimenticios al establecimiento minorista que retina las siguientes caracteristicas:

2.1. Sus compras, ventas y administracién sean dirigidas por una sola empresa o propietario;

2.2. Venda obligatoriamente algunos de los siguientes ramos: ferreteria y pintureria, perfumeria,
cosmética e higiene personal, articulos de limpieza, bazar, utensilios, libreria, papeleria y
articulos escolares;

2.3. Opere en un local de ventas con una superficie superior a 100 m2 para los ramos obligatorios;

2.4. Tenga una superficie destinada a dep6sito no menor de 35 m2 para los ramos obligatorios

2.5. Opere por el sistema de ventas de autoservicio.

3) Bar: Establecimiento comercial en el cual los clientes consumen bebidas alcohélicas y no
alcohdlicas, aperitivos, bocadillos entre otros. Su elemento caracteristico tiene ubicado una
barra mostradora.

4) Biblioteca local: Establecimiento donde se retinen libros, revistas, periddicos, discos, entre
otros, al servicio de una poblacién zonal.

5) Cabaret: Establecimiento con salas de espectaculo generalmente nocturnos que suelen
combinar musica, danza y cancién.

6) Chatarrera: Establecimiento donde se almacena y se clasifica la chatarra.

7) Campamento: Establecimiento extra hotelero, que en terreno debidamente delimitado y
equipado ofrece al turista sitio para pernoctar al aire libre, bajo carpa, en remolque habitable
o en cualquier elemento similar facilmente transportable y que presta, ademas, el servicio de
agua, sanitarios, provision de energia eléctrica y recepcion.

8) Centro Comercial: Complejo comercial con una superficie total no menor de diez mil metros
cuadrados (10.000 m2) integrado como minimo por:

8.1. Un supermercado total o un supermercado mas una supertienda;
8.2. Una playa para automoviles no menor a dos veces la superficie conjunta de los espacios
destinados a la venta.

9) Centro de exposiciones: Parcela de gran superficie, edificio o estructura en la cual se realizan
exposiciones artisticas, artesanales, técnicas, cientificas, de productos industriales y otras de
caracter masivo.

10) Centro materno - infantil: Establecimiento donde se brinda atencion de prevencion,
promocién y recuperacion de la salud de los nifios de corta edad y madres gestantes.

11) Centro médico u odontolégico: Establecimiento sin internacién, compuesto como minimo
por 4 (cuatro) consultorios profesionales y sala de espera, dedicados a la consulta y/o
atencién ambulatoria de pacientes, presten o no servicio de urgencia.

12) Clinica: Establecimiento asistencial con internacién, minimo 12 (doce) y maximo de 90
(noventa) camas.
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13) Consultorio: Local destinado a la atencién ambulatoria de pacientes o usuarios.

14) Depésito: Superficie cubierta o descubierta donde se estacionan productos (materias primas,
semi elaborados y/o terminados) para su resguardo.

15) Estacién terminal de lineas de transporte ptiblico urbano automotor: Lugar fuera de la via
publica, donde comienzan o terminan sus recorridos los vehiculos de lineas dedicadas al
transporte publico de pasajeros, sin equipaje, que unen distintos lugares situados dentro de
la Ciudad de Zamora.

16) Estacion terminal o de transferencia de carga por automotor: Estacion central de transporte
de carga por vehiculos automotor con depésito y anexo, para la recepcién, despacho y/o
transferencia de mercaderias.

17) Equipamiento: Se entiende con este término al conjunto de usos que satisface las distintas
necesidades del hombre como individuo y como integrante de la comunidad, y también al
conjunto de usos al servicio de otras funciones.

18) Emprendimientos agro-ecoturisticos: Lugar destinados a la actividad turistica
aprovechando la actividad agricola y pecuaria; asi como la biodiversidad (flora y fauna).

19) Expreso de carga liviana: Local donde se prestan servicios de transporte de carga liviana,
que incluye paqueteria y encomienda. No incluye depésito de mercaderias.

20) Gasolinera o Estacion de Servicio: Establecimiento donde se suministra gasolina y otros
combustibles para vehiculos.

21) Garaje: Parcela o edificio o una de sus partes con funcién exclusiva o complementaria de
otros usos, destinado a guardar uno o mas vehiculos automotores tanto para transporte de
personas como de carga.

21.1. Garaje comercial: parcela o edificio o una de sus partes con acceso independiente en
que la ocupacién de cada cochera es explotada comercialmente por su propietario o
conjunto de copropietarios que prestan a terceros el servicio de guarda de vehiculos por
periodos de tiempo mayores de 24 horas, con o sin servicios auxiliares, referidos éstos
exclusivamente a los vehiculos de los usuarios de las cocheras a diferencia de las playas
de estacionamiento, cubiertas o descubiertas, que prestan el servicio de guarda de
vehiculos de terceros por periodos menores a 24 horas;

21.2. Garaje colectivo particular: parcela o edificio o una de sus partes con acceso
independiente en que cada cochera es ocupada tinica y exclusivamente por el vehiculo del
propietario de la cochera o por el usuario que bajo cualquier tipo de convenio autorice el
propietario. Se entiende por propietario de la cochera al titular de dominio de la unidad
funcional afectada a ese destino en el Régimen de Propiedad Horizontal o al titular de
partes indivisas de una unidad mayor con la misma afectacion;

21.3. Garaje privado: parte de un edificio residencial unifamiliar en que uno o mas médulos
son ocupados tnica y exclusivamente por uno o mas vehiculos del propietario del
inmueble o del arrendatario o usuario autorizado mediante cualquier convenio por dicho
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propietario, formando parte integral del inmueble, aunque el médulo vehicular fuera
semi-cubierto, abierto al aire libre o constituyera un cuerpo de edificacion distinto del
edificio residencial unifamiliar;

21.4. Garaje para vehiculos de transporte publico, de carga o equipos rodantes en general:
parcela o edificio o una de sus partes con funcién exclusiva o complementaria de otros
usos, dedicado a guardar uno o mas vehiculos de cualquier tipo, destinados al transporte
publico de personas (bus, buseta y similares) y de cargas (camiones con y sin remolque,
utilitarios en general y similares) o a servicios urbanos, seguridad y asistencia médica
(ambulancias, motobombas, escaleras mecanicas, barredoras y recolectoras de residuos
y similares).

22) Gimnasio: Local dedicado a la ensefianza y/o practica de actividades fisicas.
23) Herboristeria: Local de venta de hierbas, productos naturales y desecados.

24) Hogar infantil: Establecimiento para albergar nifias, nifios y adolescentes con caracter
transitorio o permanente en un ambiente social protegido.

25) Hospital: Establecimiento publico o privado donde se brindan acciones de salud destinada
a pacientes internados o ambulatorios.

26) Hostal (residencia de turistas): Se designa como hostal aquel que se instale en un edificio
cuyas caracteristicas lo identifiquen. Tendra una capacidad minima de 3 (tres) habitaciones
con condiciones ambientales y de uso encuadrados en la denominacién hotel.

27) Hosteria: Sitio donde se proporciona alojamiento, recreacién y alimentacion. Se caracteriza
por tener sus piezas de descanso separadas.

28) Hotel (residencia turistica): Es aquel alojamiento que puede prestar al turista, mediante
contrato de hospedaje, el servicio de alojamiento, comidas, desayuno, bar, recepcién, porteria
y personal de servicio sin perjuicio de los demas que para cada categoria expresamente se
indiquen y con una capacidad minima de 10 (diez) habitaciones con 20 (veinte) plazas.

29) Hotel Residencial: Establecimiento que consta de mas de 4 (cuatro) unidades de vivienda,
destinadas para alojamiento, constituidas cada una de ellas por lo menos por 1 (una)
habitaciéon amueblada, 1 (un) cuarto de bafio con inodoro, lavabo, ducha y 1(una) cocina o
espacio para cocinar, y dénde ademas se preste a los huéspedes servicio de ropa de cama y
de tocador.

30) Infraestructura de servicios publicos: Son aquellas instalaciones en red destinadas a la
distribucién de energia, agua potable, evacuacién de aguas servidas, entre otros.

31) Instituciones de asistencia social: Entidades sin fines de lucro destinadas a la beneficencia,
la salud, la atencién del nifio, de la familia, entre otros.

32) Instituto de investigacién: Establecimiento donde se realizan estudios de caracter cientifico
y/o técnico; puede ser sin laboratorio o con laboratorio (fisico, quimico, biolégico, entre
otros).
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33) Karaoke: Establecimiento donde se trasmite temas musicales de artistas reconocidos, para
que los usuarios pongan su voz e interpretacién en las mismas difundido en una pantalla,
las letras de las canciones ofrecen la venta de bebidas y alimentos.

34) Micromercados: Establecimiento minorista, organizado en secciones, que vende toda la
gama de articulos de uso personal y hogarefio. Con dimensiones entre 250m2 a 499 m2

35) Médulo de estacionamiento: Superficie necesaria para la guarda o estacionamiento de un
automovil y su desplazamiento en el lugar destinado a ese uso, de tal modo que el ingreso
desde y el egreso hacia la via publica, se puede hacer con el vehiculo marcha adelante, y sin
movilizar otro vehiculo. No es de aplicacién en los espacios guardacoches o cuando la
cochera esté directamente comunicada con la via puablica.

36) Motel: Un motel es un alojamiento caracteristico de carretera y su principal uso es brindar
descanso. Suele estar formado por una o dos plantas a cuyas habitaciones se accede a través
de un largo pasillo desde la recepcién o incluso exclusivamente desde el estacionamiento.

37) Obra menor: Se entiende por obra menor aquellas obras que se caracterizan por su sencillez
técnica y escasa entidad constructiva y econémica, y que, en general, no precisan ni de
proyecto firmado por profesionales titulares (arquitecto, aparejador, arquitecto técnico, etc.),
ni de proyecto técnico. Consisten normalmente en pequefias actuaciones de reparacién
simple, decoracién, mantenimiento de acabados y/o limpieza que no afectan, modifican o
inciden en divisiones interiores ni elementos comunes del edificio, condiciones de
habitabilidad y seguridad, el conjunto estructural y/o instalaciones generales de
saneamiento vertical, ventilacién, ni en el aspecto exterior de las edificaciones.

38) Obra mayor: Aquellas obras de arquitectura en las que la complejidad técnica y
constructiva requieren de la elaboracién y aprobacién de proyecto técnico visado por el
correspondiente Colegio Oficial. Por ejemplo, tienen consideraciéon de obra mayor
aquellas obras de nueva planta, de ampliacion de volumen o altura de edificaciones
existentes; las intervenciones que modifican el conjunto estructural; las obras que tienen por
objeto cambiar el wuso caracteristico del edificio; las actuaciones que suponen
una rehabilitacion integral (no parcial) de edificaciones ya existentes, etc.

39) Oficina comercial: Uno o més locales en los cuales se desarrollan tareas técnicas y/o
administrativas como complementarias de empresas u organismos privados, no
comprendidos en las definiciones de “Agencias” o de “Estudios profesionales”.

40) Paradero: Son locales ubicados en las vias que conectan poblados, principalmente dedicados
al expendio de alimentos tipicos y snacks.

41) Polvorin: Construccién apropiada para el almacenamiento de materiales explosivos.

42) Plataforma de transferencia: Superficie cubierta o descubierta, donde se transbordan
productos de un vehiculo a otro. En la plataforma de transferencia no existe almacenaje de
productos, todo lo recibido se despacha instantdneamente.

43) Playa de estacionamiento: Parcela, edificio, estructura o una de sus partes, destinado a los
automotores que deban estacionarse por un tiempo limitado, no mayor a 24 horas. Puede ser
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publica o privada, de explotacion comercial o a titulo gratuito, o como servicio
complementario de otro uso.

44) Prostibulo: Establecimiento donde se ejerce la prostitucién.

45) Servicios publicos domiciliarios: Son los que se brindan a cada edificio de la Ciudad y a los
espacios verdes y circulatorios de la misma, mediante redes e instalaciones técnicas
complementarias de éstas, que comprenden los siguientes rubros:

45.1. Servicios de suministro eléctrico: Subestaciones transformadoras y/o reductoras en las
redes de distribucién de energia eléctrica;

45.2.Servicios de salubridad wurbana: Subestaciones de almacenamiento, bombeo,
tratamiento y disposicién de liquidos en las redes de aguas corrientes, desagiies
cloacales y pluviales, incluyendo tanques, cisternas, cimaras e instalaciones similares;

45.3. Servicios telefénicos: Estaciones centrales o subcentrales y concentraciones de equipos
en las redes de teléfonos urbanos.

46) Fuente de Soda: Establecimiento de venta de refrescos, helados, bebidas no alcohdlicas,
platos y bebidas tipicas, snack, comida rdpida. De acuerdo a la costumbre esta region estos
establecimientos venden principalmente el “volquetero”, acompafiado de una o dos
unidades de bebidas de moderacién.

47) Licoreria: Establecimiento donde se vende licores, bebidas de moderacién y vinos, no
permite consumo dentro del establecimiento.

48) Supermercado: Establecimiento minorista que retina las siguientes caracteristicas:

48.1. Sus compras, ventas y administracién sean dirigidas por una sola empresa o
propietario;
48.2. Venda obligatoriamente la gama de productos alimenticios que por reglamentacién se

establezca, articulos de limpieza, bazar y utensilios;

48.3. Tenga un local de ventas no inferior a 500m2 para los ramos obligatorios;

48.4. Tenga una superficie destinada a depdsito, acondicionamiento de mercaderias e
instalaciones frigorificas, superior a 100m2;

48.5. Opere por el sistema de ventas de autoservicio.

49) Refugio de Vida Silvestre: Son éreas terrestres y/o acuatica generalmente pequefia (1-50
Ha.) que contienen relictos de ecosistemas originales.

50) Zoocriaderos: Es zoolégico que se dedica a reproducir especies en cautiverio para luego
introducirlas nuevamente en los ecosistemas o venderlas a otros centros de cuidado animal.

51) Unidad de tratamiento interno de residuos patogénicos: Son unidades de tratamiento
interno de residuos patogénicos aquellas instaladas en el predio de los establecimientos
generadores de los mismos, como uso complementario. Los residuos patogénicos son los
materiales de descarte producidos en unidades sanitarias (hospitales, centros de salud, etc.)
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52) Combustibles: Materias que pueden mantener la combustion atn después de suprimida la
fuente externa de calor; por lo general necesitan una proporciéon de aire algo superior a la
normal; en particular se aplica a aquellas materias que pueden arder en hornos apropiados
a altas temperaturas y a las que estan integradas por hasta un 30% de su volumen por
materias muy combustibles (determinados plasticos, cueros, lanas, madera y tejido de
algodon con retardadores, productos complejos, entre otros). Conforme lo determine el
Codigo de Arquitectura.

53) Incombustibles: Materias que al ser sometidas al calor o llama directa, pueden sufrir cambios
en su estado fisico, acompafnados o no por reacciones quimicas endotérmicas, sin formacién
de materia combustible alguna (hierro, plomo, entre otros).

SECCION III
REFERENTE AL TERRENO

1) Borde superior de quebrada: Es la linea formada por los puntos mas altos que delimitan los
lados del cauce de la quebrada.

2) Coeficiente de Ocupacién del Suelo (C.O.S.): Es la relacién entre el drea méxima de
edificacién en planta baja y area de lote. Los coeficientes de ocupacién del suelo tienen
caracter de maximos.

3) Coeficiente de Ocupacién del Suelo Total (C.O.S.T.): Es relacion entre el drea méxima
permitida de edificacién a partir del nivel natural del terreno y el area del lote. En el caso de
parcelas intermedias con frente a dos o mas calles y que a dichos frentes les correspondan
distintos coeficientes de ocupacién, el C.O.S.T. de aplicaciéon serd el promedio ponderado de
los Coeficientes de Ocupacion Total por la longitud de cada uno de los frentes de la parcela.
Podréa regularse mediante el indice de edificabilidad.

4) Cota de la manzana: Nivel del punto méas alto de la Linea de fibrica de la manzana,
determinada por la Direccién de Planificaciéon Territorial.

5) Cota de la parcela: Cota del nivel que resulte por la construccién de la acera en el punto
medio de la Linea de Fabrica que corresponde al frente de la parcela.

6) Diferencia de area: Se entiende por diferencias el faltante entre la superficie constante en el
titulo de propiedad y la tltima medicién realizada.

7) Fajas: Se entenderan aquellas porciones de terreno que por sus reducidas dimensiones o por
ser provenientes de rellenos no pueden soportar una construccién independiente de las de
los inmuebles vecinos, ni sea conveniente, de acuerdo con las ordenanzas municipales,
mantenerlas como espacios verdes comunitarios.

8) Fraccionamiento, particién o subdivisién: Son los procesos mediante los cuales un predio se
subdivide en varios predios a través de una autorizacion del GADM que viabiliza el registro e
individualizacién de predios los cuales pueden tener distintos condicionamientos y obligaciones
en funcién de los previsto en el respectivo PUGS. De acuerdo al COOTAD Art. 470 Se considera
fraccionamiento o subdivisién urbana o rural a la division de un terreno de dos a diez lotes, con
frente o acceso a alguna via ptblica existente o en proyecto. La urbanizacion es la divisién de
un terreno mayor a diez lotes
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9) Frente de parcela: Linea comprendida entre las divisorias laterales que limita una parcela con
la via o lugar publico.

10) Fraccionamiento agricola: Considerase fraccionamiento agricola el que afecta a terrenos
situados en zonas rurales destinados a cultivos o explotacién agropecuaria. De ninguna
manera se podré fraccionar bosques, humedales y otras areas consideradas ecol6gicamente
sensibles de conformidad con la ley o que posean una clara vocacién agricola. Esta clase de
fraccionamientos se sujetaran a este Cédigo, a las leyes agrarias y al plan de Desarrollo y
ordenamiento territorial cantonal aprobado por el concejo Municipal y Consejo de
Planificacién Cantonal.

11) Linea divisoria lateral de la parcela: La que intercepta la Linea de Fabrica con la Linea
divisoria de fondo.

12) Linea divisoria de fondo de la parcela: La correspondiente al o a los lados opuestos al que
coincide con la Linea de Fabrica de la parcela.

13) Linea de Fabrica (L.F.): Linea que deslinda la parcela de la via ptblica actual o la linea
sefialada por el Gobierno para la futura via publica.

14) Linea de Edificacién (L.E.): La que limita el 4rea edificable de la parcela en el frente de la
misma. Dicha linea coincidird con la Linea de Fébrica salvo cuando se exigiera retiro
obligatorio.

15) Linea de Fabrica de Esquina (L.F.E.): Linea determinada por estas normas para delimitar la
via publica en las esquinas en el encuentro de dos Lineas de Fabrica.

16) Lotes: Se entendera aquel terreno en el cual, de acuerdo con las ordenanzas municipales, sea
posible levantar una construccién independiente de las ya existentes o por levantarse en los
terrenos vecinos.

17) Ochava: Ver Linea de Fébrica de Esquina.

18) Parcela: Superficie indivisa de terreno designada como tal en planos registrados por la
autoridad competente.

19) Parcela de esquina: La que tiene por lo menos dos lados adyacentes sobre distintas vias
publicas.

20) Parcela intermedia: Aquella que no es “parcela de esquina”.

21) Por excedentes.- Se entiende a aquellas superficies que forman parte de terrenos con y sin
linderos consolidados, que superan el area original que conste en el respectivo titulo de
dominio al efectuar una medicién municipal por cualquier causa, o resulten como diferencia
entre una medicion anterior y la altima practicada, por errores de célculo o de medidas

22) Por Linderos consolidados.- Son linderos consolidados aquellos que no son susceptibles de
alteracién o cambio, aquellos que se encuentran dentro de paredes, muros, construcciones o
algo firme de caracter natural que no sea susceptible de cambio o alteracion.
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23) Por excedentes o diferencias en los lotes o fajas municipales o metropolitanos.- Se
entienden aquellas superficies de terreno que superen el error técnico aceptable de mediciéon
del area original que conste en el respectivo titulo y que se determinen al efectuar una
medicién municipal por cualquier causa o que resulten como diferencia entre una medicién
anterior y la dltima practicada, bien sea por errores de clculo o de medidas.

24) Reestructuracion de lotes: Comprende un nuevo trazado de parcelaciones defectuosas, que
podra imponerse obligatoriamente con alguno de estos fines:

24.1. Regularizar la configuracion de los lotes; y,
24 2. Distribuir equitativamente entre los propietarios los beneficios y cargas de la ordenacién
urbana.

SECCION IV
REFERENTE AL TEJIDO URBANO

1) Ancho de via: Es la distancia horizontal de la zona de uso puablico comprendida entre las
lineas de fabrica. Que constituye la calzada y las aceras.

2) Acera: Es la parte lateral de la via publica, comprendida entre la linea de fabrica y la calzada,
destinada al transito de peatones.

3) Altura de la edificacién: Es la distancia méxima vertical permitida en la zonificacion. Los
elementos arquitecténicos que no tengan otra funcién excepto la de decoracién deben
excluirse para el propésito de medir alturas. Si el edificio no tiene directamente frente a la
calle, debe considerarse sobre el nivel promedio del terreno contiguo y circundante al
edificio.

En el caso de techos inclinados, hasta el punto donde la superficie exterior del muro
intercepta la superficie acabada del techo inclinado, cuyas pendientes no excedan el 30% de
inclinacién.

Se medira desde la mitad del frente del lote. En los predios con desnivel, la altura de la
edificacién serd paralela al nivel natural del terreno. En la altura méxima se excluye el
subsuelo, los tanques de agua, tapa gradas, cajas de ascensor y mecanicos.

4) Altura de la fachada: Medida vertical de la fachada principal, tomada sobre la Linea de
Fabrica o la Linea de Edificacidn, a partir de la cota de la parcela.

5) Alicuota: Es el porcentaje de area de construccion que tiene una unidad de la edificacion,
respecto a la edificacién total vendible lo cual determina derechos y obligaciones. Es decir,
es la determinacién de un area construida cubierta o no, representada porcentualmente.

6) Area bruta urbanizable: Es la que corresponde al total del predio por urbanizar.

7) Area neta urbanizable: Es el resultante de descontar del area bruta, las areas
correspondientes a afectaciones por derechos de vias, equipamientos, de area proteccion
natural y servicios publicos (servidumbre de paso de lineas de alta tensién, oleoductos, entre
otros).
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8) Area de proteccién natural: Es aquella no edificable destinada a la proteccién, control
ambiental y equilibrio ecolégico, inclusive para la preservacion de rios, riachuelos, esteros,
quebradas o fuentes.

9) Area no edificable: Es aquella afectada por restricciones fisicas (de riesgo, pendientes que
sobrepasan el 30%), de zonificacién (franjas de protecciéon de rios, esteros, quebradas,
riachuelos; servidumbre de transito de tendidos eléctricos; acueductos, oleoductos, por
derechos de vias) y de proteccién natural.

10) Basamento: Parte del edificio construida sobre el nivel del terreno, sobre la cual se asientan
los volumenes sobre elevados y retirados del mismo edificio.

11) Calzada: Es el area de la via ptblica destinada al transito de vehiculos.
12) Ciclo via: Es el area de via publica destinada al trafico de bicicletas.

13) Centro libre de manzana: Superficie no edificable del terreno, destinada prioritariamente a
espacio libre verde y suelo absorbente, comprendida entre las lineas internas de basamento.
Su ocupacién parcial con otros usos se define en cada zona de regulacién.

14) Edificio: Cualquier estructura construida para albergar personas, animales o bienes muebles
de cualquier clase y que esta fija al suelo en forma permanente.

15) Edificio de perimetro libre o Aislado: Aquel cuyos paramentos desde el nivel del suelo estan
retirados de las lineas divisorias de la parcela, segtin las relaciones de altura y distancia
establecidas en estas normas.

16) Edificio de perimetro Semilibre o Pareado: Aquel cuyos paramentos desde el nivel del
suelo, estan retirados de tres de las lineas divisorias de la parcela, segtin las relaciones altura
distancia establecidas en cada zona, se adose a un muro divisorio existente o no.

17) Equipamiento urbano: Son los inmuebles destinados para servicios comunitarios.

18) Edificio entre medianera o continuo: El que puede extenderse hasta las lineas divisorias
laterales de la parcela.

19) Espacio libre de manzana: Espacio aéreo del interior de la manzana limitado por los planos
verticales que pasan por las lineas de frente interno e interna de basamento.

20) Espacio publico: Es el espacio destinado al uso publico existente por encima de las calles,
avenidas y plazas y del que participan la vista de las fachadas, los pavimentos, aceras, y
sectores parquizados.

21) Linea de fabrica: Lindero entre un lote y las dreas de uso publico.

22) Linea de frente interno: Traza del plano que limita la edificaciéon permitida en una parcela
con el espacio libre de manzana.

23) Linea interna de basamento: Traza del plano que limita la edificacién permitida del
basamento con el centro libre de manzana.
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24) Indice de habitabilidad: Relacién que expresa la cantidad de metros cuadrados de vivienda
por persona en una unidad de vivienda.

25) Superficies deducibles: En el computo de la superficie edificable y en el coeficiente de
ocupacion del suelo total (COST) no se incluira:

25.1. La superficie cubierta y semicubierta destinada a guarda y estacionamiento de vehiculos y
espacios para carga y descarga;

25.2. La superficie de la planta baja libre;

25.3.La mitad de la superficie de los balcones, porticos, galerias y toda otra superficie
semicubierta;

25.4.La totalidad de la superficie destinada a instalaciones contra incendio como la caja de
escaleras, sus antecdmaras, entre otros, cuando se proyectan para cumplimentar las
normas contra incendio del c6digo de arquitectura;

25.5.La unidad destinada a vivienda para el encargado del edificio y local para ayudante de
porteria, cuando los mismos resulten exigibles;

25.6. Tanques de bombeo y reserva; sala de medidores de las instalaciones en general y salas
de méaquinas; pasadizos de ascensor, conductos de ventilaciéon y/o servicios;

26) Patio apendicular del espacio urbano: Patio generado por entrantes o retiros parciales, de
los cuerpos edificados, abierto por un lado al espacio urbano.

27) Planta libre: Planta de un edificio, sin cerramientos perimetrales, que permite la
intercomunicacién del espacio urbano.

28) Pasaje peatonal: Via destinada a uso exclusivo de peatones, con eventual ingreso de
emergencia para vehiculos.

29) Suelo absorbente: Es aquel terreno que puede derivar las aguas pluviales o de riego a las
napas inferiores del mismo. Las losas parquizadas no seran consideradas como suelo
absorbente.

30) Superficie cubierta: Total de la suma de las superficies parciales de los locales, entresuelos,
voladizos y pérticos de un edificio, incluyendo la seccién horizontal de muros y tabiques en
todas las plantas, hasta las lineas divisorias laterales de la parcela.

31) Tejido urbano: Relacién entre los volimenes edificados y el espacio urbano.

32) Urbanizacién: es la divisién de un terreno en més de diez lotes, o su equivalente en metros
cuadrados en funcién de la multiplicacién del drea del lote minimo por diez, de acuerdo con
el régimen de propiedad horizontal y la ley de la materia.

33) Volumen edificable: Volumen maximo que puede construirse en una parcela, segin las
presentes normas.

34) Volumen edificado: Volumen total construido en la parcela.

35) Volumen no conforme: El volumen edificado que no se ajuste a las prescripciones de este
codigo.
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36) Voladizo: Es aquella parte de la edificacién que sobresale de la fachada o da acceso a otros
espacios en una vivienda.

SECCION V
REFERENTE A LA PROTECCION PATRIMONIAL

1) Caracter tipoldgico: Se refiere a las caracteristicas que son esenciales para definir un tipo
determinado; es el conjunto de rasgos que definen dicho tipo.

2) Conservacion: Las acciones de conservaciéon implican el mantenimiento de los bienes
en las condiciones que se encuentran.

3) Elemento contextual: Parte destacada de un edificio que define, por armonia o similitud, la
adecuacion de dicho edificio en su entorno.

4) Elemento formal: Parte de un edificio que es esencial para definir su forma dominante o la
estructura de su organizacién formal.

5) Elemento tipolégico: Parte de un edificio que es esencial para definir su tipo.

6) Hito urbano: Son aquellos elementos destacables que se constituyen en una referencia
obligada, fisica o espacial, para los habitantes o visitantes de la ciudad.

7) Lineas rectoras de fachada: Son las lineas, reales o virtuales, indicadas o insinuadas por los
limites de los volimenes, por los encuentros de planos o por la dimensién o repeticiones de
un predio, molduras, cornisas, dinteles, coronamientos, antepechos, cambios de textura,
pilastras, balcones, puertas o ventanas.

8) Morfologia del drea: Se refiere al modo fisico de ocupar o de organizar el espacio de un area
determinada.

9) Puesta en valor de un edificio: Son las acciones necesarias destinadas a la recuperacién del
edificio manteniendo los elementos tipologicos o estructurales del edificio, tanto en su
interior como en su fachada, reconociendo la unidad morfolégica y funcional del mismo y
respetando condiciones de habitabilidad.

10) Referencia cultural: Son aquellos elementos que, por sus cualidades evocativas, pueden
recrear algin determinado fenémeno cultural identificado con la historia o el presente de la
sociedad.

11) Referencia formal: Son aquellos elementos que, por la existencia de una apreciable cantidad
de casos similares, pueden ser considerados como un paradigma o como su representante.

12) Rehabilitacion: Comprende las adecuaciones funcionales y constructivas de los bienes
patrimoniales urbanos tendientes a su mejoramiento y /o reutilizacién, involucrando tanto los
espacios construidos como los espacios abiertos y la relacién entre ambos.

13) Renovacion: Las acciones de renovacién implican la incorporacién, remocién y sustitucion
de volumenes, superficies y elementos, asi como la incorporacién de nuevas actividades.
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14) Restauracién: Las acciones de restauracién implican la consolidacién y el mantenimiento de
las caracteristicas originales de los bienes o espacios abiertos, con la posibilidad de restituir
partes alteradas y/o faltantes, con elementos originales.

15) Significado patrimonial: Se dice de los edificios que poseen valores simbdlicos,
arquitecténicos, y/o ambientales, con especiales referencias al pasado urbano.

16) Valor ambiental: Se refiere a aquellos espacios que se destacan por sus cualidades
paisajisticas, simbolicas, espaciales, ambientales, entre otros, o la combinacién de éstas.
También se aplica a los edificios que contribuyen a la definicién de esos espacios.

17) Valor arquitectonico: Se refiere a aquellos edificios que poseen cualidades destacables
relacionadas con estilo, composicién, materiales, coherencia tipolégica u otras particularidades
fisicas relevantes. Por extension, pueden referirse a condiciones, ademads de estéticas, sociales,
histéricas, estructurales o de modos de uso.

18) Valor simbélico: Se refiere a los edificios que poseen caracteristicas que son evocativas de
hechos, situaciones, formas de vida o conceptos del pasado o del presente.

SECCION VI
REFERENTE A LOS PROCESOS ADMINISTRATIVOS

1) Informe de regulacién urbana (IRU): Certificado que contiene las normas de zonificacién
urbana.

2) Permiso o licencia de construccién: documento otorgado por la autoridad municipal
competente para ejecutar una obra fisica conforme a normas establecidas en la ordenanza.

3) Permiso de habitabilidad: Es la autorizacién que la Municipalidad concede para que una
construccién entre en uso o servicio.

4) Plano aprobado: Es el grupo de dibujos y especificaciones presentado bajo las presentes
disposiciones para una construccién de un proyecto y debidamente aprobado por la
Municipalidad.

SECCION VII

REFERENTE A LA PRESERVACION ECOLOGICA Y PROTECCION DE FUENTES DE AGUA

deaci

PARA CONSUMO HUMANO

1) Agua Freatica: Es aquella que se encuentra ubicada bajo la capa de suelo (capa freatica)
donde se produce el proceso natural de aireacién. El agua freatica se forma cuando el agua
superficial se adentra a través de los poros que poseen naturalmente los suelos.

2) Aguas Residuales: Aguas contaminadas en actividades domésticas (inodoros, cocina, ducha,
etc.) o industriales (fabricas, mecanicas, lavadoras de autos, etc.)

3) Auto depuracion: Proceso en el cual los elementos que conforman el ambiente tales como el
agua, aire, suelo, etc.; tienen la capacidad de asimilar la contaminacién ocasionada por el
hombre.

4) Bienes y Servicios Ambientales de los Ecosistemas: Son todos aquellos beneficios que los
ecosistemas proporcionan a la humanidad. Entre estos beneficios tenemos bienes como las
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especies con interés comercial, pesquero, ganadero, agricola o forestal, etc.; y, servicios como
la generacién de agua, la asimilaciéon de residuos y depuraciéon de contaminantes, la fijacién
de CO2, la polinizacién de las plantas, el placer estético y emocional que brindan los paisajes,
etc. Estos flujos de bienes y servicios son vitales para la economia.

5) Captacién o Toma de Agua: Obra de ingenieria realizada junto a un rio, riachuelo, quebrada,
entre otros para desviar una cantidad de agua para luego por tuberias conducirla a una
poblacion.

6) Cauce: Es un canal natural por donde fluye y circula el agua dentro de una Cuenca
Hidrografica en forma de rio, riachuelo, quebrada. Etc.

7) Cerca Viva: Hileras de arboles o arbustos que sirven como linderos o limites. Pueden o no
estar unidas con alambre de piia para mejorar su funcién.

8) Cerca Muerta: Cerco de postes de cemento o madera unidos con alambre de pta los cuales
sirven como linderos o limites.

9) Cobertura Vegetal Autéctona: Vegetacion nativa o propia de la Amazonia. Ej. Laurel, cedro,
huinchipo, canela, canelén, entre otros.

10) Conservacién: Mantener un elemento o recurso de la naturaleza, con la posibilidad de
aprovechar una minima parte de este.

11) Cortina Rompe Vientos: Barrera natural que los arboles forman para frenar la fuerza del
viento.

12) Cuenca Hidrografica: La Cuenca Hidrografica es un drea natural delimitada por los puntos
maés altos del terreno, desde donde el agua se recoge y fluye a través de una red de rios
superficiales y subterrdneos hacia un rio principal que traslada el agua hacia una cuenca de
mayor tamafio. Las Cuencas (en general) se clasifican jerdrquicamente desde la Unidad de
mayor extension que es la Cuenca hidrogréfica, la intermedia que es la Sub Cuenca
Hidrografica hasta la de menor extensién la Micro Cuenca Hidrogréfica.

13) Drenar, Drenan: Accién por la cual, el agua superficial de una cuenca por escorrentia se
traslada hacia un cuerpo de agua de mayor volumen.

14) Ecosistema: Formacién vegetal o conjunto de formaciones vegetales y habitats ubicados
entre un rango de altitud de una determinada regién geografica con parametros climéaticos
(lluvia, temperatura, humedad) especificos.

15) Erosion: Perdida de la capa fértil del suelo. Puede clasificarse de acuerdo a la gravedad de la
pérdida del suelo en Erosiéon moderada, severa o muy severa.

16) Gestion de Riesgos: Proceso paulatino de adopcién de politicas, estrategias y practicas
orientadas a reducir los riesgos de desastres y minimizar sus efectos.

17) Mairgenes: Son las franjas de suelo que van paralelas junto a un rio. Sinénimo de rivera.
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18) Modelo de Stralher: Método con el cual se ordenan jerarquicamente a los rios de una cuenca
hidrogréfica en rios de primero, segundo, tercero y mas ordenes en funcién de su ubicacién
en la cuenca y el volumen de agua que reciben.

19) Pendiente: Es la inclinacién del terreno.

20) Planicies: Terreno o suelo que tienen una topografia plana o casi plana

21) Pluviosidad: Sinénimo de lluvia.

22) Preservacion: Mantener inalterado un elemento o recurso de la naturaleza.

23) Red de Drenaje: Es el conjunto de rios superficiales y subterrdneos de una cuenca
hidrografica.

24) Regeneracion Natural del Bosque: Proceso mediante el cual, un bosque puede recuperarse
de una deforestacién a partir de la vegetacion pionera (malezas, arbustos) hasta desarrollar
los arboles propios de un bosque secundario. Si este proceso natural continua inalterado se
lograra nuevamente formar un bosque primario.

25) Ribera: Son las franjas de suelo que van paralelas junto a un rio.

26) Riesgo Socio Natural o Antrépico: Dafios o perdidas probables incitados por accién del
hombre, que de ocurrir ocasionarian un desastre.

27) Rio: Corriente de agua que nace, circula y fluye en una Cuenca Hidrografica.

28) Rio Principal o Colector: El rio que recibe el mayor volumen de agua proveniente de rios
tributarios de una cuenca hidrogréfica. El rio principal generalmente da el nombre a la cuenca
hidrografica.

29) Rio Tributario: Es el rio que desemboca en un rio de mayor caudal
30) Sismicidad: Término que hace alusién a movimientos teldricos (temblores, terremotos).

31) Vulnerabilidad: Es la susceptibilidad que una poblacién y los medios que necesita para vivir,
sufran dafios por la acciéon de un peligro natural (terremoto, inundacién) socio natural
(deforestacién) o tecnolégico (Ej.: rotura de oleoducto).

SECCION VIII
Objeto, Ambito de Aplicacién, Fines

Art. 20.- Objeto.- La presente Ordenanza establece las normas urbanisticas y arquitecténicas de: uso,
ocupacién, fraccionamiento y edificabilidad de suelo, en los que se determina los coeficientes y
formas de ocupacién, volumen y altura de edificacién, categorizacién y dimensionamiento del
sistema vial, que regiran en el territorio tanto en las zonas urbanas como en la zona rural del Cantén
Zamora.

Esta Ordenanza busca incorporar los criterios de cambio climéatico, enfoques de igualdad, prospectiva
territorial, gestion de riesgos de desastres y la articulacién con la Agenda 2030; conservacion,
produccion sostenible y libre de deforestacion, asi como la planificacién territorial y gestion del suelo
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urbano y rural, buscando el desarrollo socioeconémico de la localidad y una mejora en la calidad de
vida; asi como la gestién responsable de los recursos naturales, la proteccion del ambiente, y la
utilizacién racional del territorio.

Los objetivos proponen la aplicacién de politicas integrales, capaces de abordar la complejidad del
territorio, su poblacién y promover nuevas normas de cohesién y redistribucién, en el marco del
reconocimiento de la diversidad. Los objetivos especificos del Plan son los siguientes:

Art. 21. Objetivos Especificos segiin cada componente.

Tabla. Objetivos Especificos segtin componente.

OBJETIVOS ESPECIFICOS
N°1 Identificar de manera detallada la problematica y las potencialidades territoriales tanto urbanas como
rurales del cantén.
Articular la vision territorial con las directrices e intervenciones concretas respecto del desarrollo
N° 2 econémico, la conservacion, el uso y gestion de los recursos naturales, y el patrimonio cultural; la

prevencién y reduccién de riesgos; la gestién del cambio climatico: los sistemas de redes de servicios de
transporte, movilidad, accesibilidad, energia y telecomunicaciones, tanto en el &mbito urbano como rural.
Establecer la clasificacion del suelo del cantén de conformidad con los objetivos de desarrollo y modelo
N° 3 territorial deseado, y las disposiciones correspondientes a otras escalas del ordenamiento territorial,
garantizando la mejor utilizacién de las potencialidades del territorio.

Determinar la conveniencia de la extension o la reformulaciéon de los limites urbanos actuales de las
N° 4 cabeceras cantonal y parroquiales, de acuerdo a la dindmica poblacional existente en el territorio,
determinando areas de expansion urbana a futuro conforme a la Ley.

Analizar las caracteristicas biofisicas del territorio rural del cantén determinando los conflictos en el uso

N°5 - .

del suelo respecto a sus caracteristicas particulares.

Definir una propuesta de poligonos de intervencién urbanos y rurales considerando la utilizacién racional
N°6 y sostenible de los recursos del territorio, la proteccién del patrimonio natural y cultural, considerando el

suelo urbano, su grado de consolidacién y las dreas de proteccion, asi como el suelo rural de produccién,
de proteccién, y de aprovechamiento extractivo.

Definir el componente regulatorio en los poligonos de intervencién, de acuerdo con los principios rectores
N°7 definidos en la LOOOTUGS y en funcién de las potencialidades y de los roles identificados, tanto en el
cantén como de los distintos asentamientos humanos.

Definir la matriz de propuesta de uso y ocupacién del suelo: forma, lote minimo, frente minimo, relacién
frente-fondo, su codificacién, densidades bruta y neta, edificabilidad: altura de edificacién, retiros en frente,

o
N°8 fondo y laterales y normativa de apoyo a la edificabilidad, em los poligonos de intervencién propuestos
tanto en el drea urbana como en el area rural.
N°9 Definir los instrumentos de planeamiento urbanistico, tanto urbanos como rurales; y, dejar establecidas las
directrices basicas de intervencion urbanistica.
N° 10 Proponer el Modelo de gestién para el Plan de Uso y Gestién del Suelo, que incluya el uso de los

Instrumentos de Gestién establecidos en la LOOTUGS, por parte del GAD del cantén Zamora.
Fuente: Equipo Consultor, 2025
Elaboracion: Equipo Consultor, 2025

Para alcanzar estos objetivos que favorecen la articulacién armonica del sistema territorial, entendido
como una construccién social que representa el estilo de desarrollo de la sociedad, la Ordenanza
organiza y propone un modelo de gestiéon a futuro a partir de los componentes: biofisico,
sociocultural, econémico productivo, asentamientos humanos, uso y ocupacién del suelo,
planeamiento urbanistico; adicionando a la participacién ciudadana como eje complementario y
obligatorio.

Art. 22.- Ambito de Aplicacién.- Las normas de la presente ordenanza regiran para todo el territorio
del cantén Zamora, y seran de aplicacién obligatoria en todo ejercicio de planificacion del desarrollo,
ordenamiento territorial, planeamiento y actuacién urbanistica, obras, instalaciones y actividades que
ocupen el territorio o incidan significativamente sobre él, realizadas por el Gobierno Central, los
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Gobiernos Auténomos Descentralizados y otras personas juridicas publicas o mixtas en el marco de
sus competencias, asi como por personas naturales o juridicas privadas.

Art. 23.- Fines. - Constituyen fines relacionados a la planificacién de desarrollo y ordenamiento
territorial y al uso, gestién y aprovechamiento del suelo urbano y rural del cantén Zamora los siguientes:

a) Brindar una mejor calidad de vida mediante un efectivo goce del derecho a la ciudad, a un hébitat y vivienda
segura y a una salud digna para los habitantes del cantén Zamora.

b) Aumentar las capacidades y potencialidades de la poblacién, propendiendo al desarrollo
socioeconémico, politico y cultural de la localidad y la gestién responsable de los recursos naturales, la
proteccion del medio ambiente, y la utilizacion sostenible y sustentable del territorio.

¢) Contribuir a la garantfa del ejercicio de los derechos individuales y colectivos constitucionales y los
reconocidos en los instrumentos internacionales, a través del desarrollo de politicas publicas que mejoren las
condiciones de vida en el canton y que conduzcan a la adecuada prestacién de bienes y servicios ptblicos.

d) Disminuir las inequidades, territorial, intercultural, intergeneracional y de género.

e) Garantizar el acceso a la cultura, facilitar el disfrute pleno de la vida cultural del Cantén, preservar y acrecentar
el patrimonio cultural.

f) Mejorar y mantener la calidad de la inversién ptblica para beneficio de los ciudadanos y ciudadanas del
Cantén.

g) Definir el modelo econémico productivo y ambiental, de infraestructura y conectividad.

h) Promover un ordenamiento territorial equilibrado y equitativo que integre y articule las actividades
socioculturales, administrativas, econémicas y de gestion.

i) Definir el uso del suelo.

j) Recuperar y conservar la naturaleza y mantener un ambiente sano y sustentable que garantice a las
personas y colectividades el acceso equitativo, permanente y de calidad al agua, aire y suelo, y a los beneficios
de los recursos del patrimonio natural.

k) Fortalecer las capacidades institucionales del &mbito ptblico, los procesos de gobernanza, el poder popular,
la participacién ciudadana, el control social y la descentralizacion.

1) Promover el aprovechamiento del suelo urbano y rural de forma eficiente, equitativo, racional y equilibrado
para consolidar un habitat seguro y saludable en el cantén.

m) Proteger los valores paisajisticos, patrimoniales y naturales del cantén con el fin de potenciar el desarrollo
integral del ser humano.

n) Propiciar los mecanismos que permitan la participacién de la sociedad en los beneficios econémicos,
derivados de las acciones y decisiones publicas en el cantén y el desarrollo urbano en general.

0) Asegurar la distribucién y el desarrollo equilibrado, equitativo, universal, justo, sustentable y sostenible
de los recursos, riquezas, servicios, bienes y oportunidades dentro del territorio.

Art. 24.- Vigencia y publicidad.- La presente ordenanza tendra una vigencia temporal de doce afios,
es decir, hasta el afio 2035, y podra actualizarse al principio de cada periodo de gestion, pudiendo ser
reformado cuando asi lo considere el GAD Municipal de Zamora. En caso de actualizacién se debe
preservar su perfecta coherencia con el Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial Vigente, y
entrard en vigencia a partir de su publicacién en la pagina web institucional, sin perjuicio de su
publicacién en el Registro Oficial.

La presente ordenanza sera publica, y cualquier persona podra consultarla y acceder a la misma de
forma digital a través de los medios de difusién del GAD Municipal del Cantén Zamora, asi como de
forma fisica en las dependencias municipales encargadas de su ejecucion y difusion.

Art. 25.- Revision, seguimiento y evaluacion. - El Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del
cantén Zamora sera revisado en sus contenidos y en los resultados de su gestién. La Direccién de Gestién
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de Planificacién y Ordenamiento Territorial, o quien haga sus veces realizara un monitoreo periédico
de las metas propuestas y evaluard su cumplimiento para establecer los correctivos o modificaciones que se
requieran. Los informes de seguimiento y evaluacion seran puestos en conocimiento del Consejo Cantonal de
Planificacién.

Art. 26.- De la Interpretacion de la Norma.- La interpretacion de las disposiciones del PUGS en casos
no contemplados en este instrumento, o cuando exista controversia, es potestad tinica y exclusiva del
Consejo Municipal, para lo cual contarad con la documentacion original del PUGS y los informes de
la Direccién de Planificacién y Ordenamiento Territorial.

El ordenamiento territorial se realizard acorde a los instrumentos supranacionales, nacionales, regionales,
provinciales y locales de planificacion y ordenamiento territorial, en los términos establecidos en la ley y en
las directrices vinculantes para la planificacion territorial descentralizada. El Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial se estructura en razén de los términos determinados en las leyes que regulan la
planificacién y uso y gestién de suelo.

Art. 27.- Finalidad.- La Ordenanza que determina y regula el uso y ocupacién del suelo en el cantén
Zamora, responde a una politica y estrategia nacional de desarrollo y ordenamiento territorial, que
tiene como finalidad lograr una relacién armoénica entre la poblacion y el territorio, equilibrada,
sostenible y segura, favoreciendo la calidad de vida de la poblacién, potenciando sus aptitudes y
actitudes, aprovechando adecuadamente los recursos del territorio, planteando alianzas estratégicas
y territoriales de uso, ocupacién y manejo del suelo; fomentando la participacion activa de la
ciudadania, disefiando y adoptando instrumentos y procedimientos de gestion que permitan ejecutar
acciones integrales y que articulen un desarrollo integral entre la poblacién y su territorio en el
contexto local, regional, nacional y mundial.

La presente ordenanza, tiene como finalidad lograr el equilibrio entre los objetivos supremos que
son: derechos para todos durante toda la vida, economia al servicio de la sociedad y més sociedad
mejor estado; y el objetivo principal es convertirse en el instrumento fundamental de gestiéon y
promocién del desarrollo del Cantén Zamora, el cual establece las pautas, lineamientos y estrategias
para alcanzar un desarrollo sostenible del territorio.

Los instrumentos de gestién del suelo, son herramientas técnicas y juridicas que tienen como finalidad
viabilizar la adquisiciéon y la administracién del suelo necesario para el cumplimiento de las

determinaciones del planeamiento urbanistico y de los objetivos de desarrollo cantonal.

La gestion del suelo se realizaré a través de:

~—

Instrumentos para la distribucién equitativa de las cargas y los beneficios;
Instrumentos para intervenir la morfologia urbana y la estructura predial;
Instrumentos para regular el mercado de suelo;

d) Instrumentos de financiamiento del desarrollo urbano; y,

) Instrumentos para la gestion del suelo de asentamientos de hecho.

oZe

&)

Art. 28.- Ajustes y actualizacién.- Los ajustes futuros a la presente ordenanza se podran realizar en
su cartografia o en los estudios informativos o anteproyectos de infraestructuras o en los planes y
programas, se podran hacer con la justificacién debida.
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Se entiende por actualizacién de la presente ordenanza, la inclusién de las determinaciones que
surjan en el futuro, cuando se considere necesario para la mejor comprensién de su contenido, basada
en los informes pertinentes.

Los ajustes y la actualizacién serdn efectuados por la Direcciéon de Gestién de Planificacion y
Ordenamiento Territorial del GAD Municipal de Zamora o quien haga sus veces, debiendo informar
y someterse a aprobacién dichos ajustes y actualizaciones, por parte del Consejo de Planificacion y el
Concejo Municipal del GAD Municipal del Cantén Zamora.

Los instrumentos para el ordenamiento territorial a nivel local son el plan de desarrollo y ordenamiento
territorial y sus planes complementarios

Art. 29.- Seguimiento y Evaluacién.- El GAD Municipal del Cantén Zamora, realizara un monitoreo
periédico de los objetivos propuestos y evaluard su cumplimiento para establecer los correctivos o
modificaciones que se requieran.

Reportara anualmente a PLANIFICA ECUADOR el cumplimiento de los objetivos propuestos en la
presente ordenanza, en concordancia con lo dispuesto en los articulos 50 y 51 del Cédigo Organico
de Planificacién y Finanzas Puablicas.

La Direccién de Planificacién Territorial en conjunto con la Unidad encargada del Fortalecimiento
Institucional del GAD Municipal de Zamora, coordinardn los mecanismos de seguimiento y
evaluacién con las Secretarias Sectoriales.

La evaluacién, seguimiento y control social del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del
cantén Zamora, debera ser continua y permanente, y se generaran espacios de participacién a fin de
que la ciudadania y las instituciones publicas puedan conocer los avances del Plan.

La Direccién de Gestién de Planificacién y Ordenamiento Territorial, o quien haga sus veces procesard
anualmente las observaciones institucionales y ciudadanas relacionadas con la aplicacién y ejecucion del
Plan, las mismas que serdnrecopiladas, sistematizadas y puestas en conocimiento del Alcalde, el Concejo
Cantonal y el Consejo Cantonal de Planificacién, para la toma de las decisiones correspondientes.

Art. 30.- Del control de la ejecucién.- El control de la ejecucién de la Ordenanza que determina y
regula el uso y ocupacion del suelo en el cantén Zamora, corresponde al Ejecutivo Cantonal, y al
Consejo de Planificacién Cantonal de Zamora.

Art. 31.- Ejes sobre los cuales se sustenta el Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial.- Los ejes
sobre los cuales se sustenta el Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del cantén Zamora son:

1. Zamora cantén sostenible ambientalmente.

2. Zamora cantén que desarrolla su economia

3. Zamora cantén inclusivo y cultural

4. Zamora cantén desconcentrado, equitativo y eficiente.

Art. 32.- Aprobacion Presupuestaria.- De conformidad con lo previsto en la ley, el GAD Municipal
del Cantén Zamora, tiene la obligacion de verificar que el presupuesto operativo anual guarde
coherencia con los objetivos de la presente Ordenanza.

CAPITULO 11
PRINCIPIOS, EFECTOS Y CONTENIDO
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Art. 33.- Principios rectores. Para la aplicacién de la presente ordenanza, se observaran y aplicaran los
principios constitucionales relacionados a la dignidad humana; los principios de planificacién y finanzas
publicas; los de ordenamiento territorial, uso y la gestion del suelo establecidos en la ley de la materia; y, los
principios de simplicidad administrativa, eficiencia, integracion y calidad, ademas de los siguientes:

a) Sustentabilidad: La gestion de las competencias de ordenamiento territorial, gestion y uso del
suelo promoveré el desarrollo sustentable, el manejo eficiente y racionable de los recursos, y la
calidad de vida de las futuras generaciones.

b) Equidad Territorial: Todas las decisiones que se adopten en relacién con el territorio
propenderadn a garantizar a la poblaciéon 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.

c¢) Autonomia: El GAD Municipal ejercerd sus competencias de ordenamiento territorial, uso y
gestion 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.

Art. 34.- Naturaleza, Obligatoriedad e Iniciativa. Las disposiciones contenidas en esta Ordenanza
son vinculantes y de obligatorio cumplimiento para las personas naturales o juridicas publicas,
privadas o mixtas, que requieran de la habilitacién del uso, forma de ocupacién y fraccionamiento
del suelo; asi como la construccién de cualquier tipo de infraestructura dentro de los limites legales
del cantén Zamora.

Cualquier actuacién o intervencién urbana o arquitecténica de caracter provisional o definitivo
dentro del perimetro urbano o rural del cantén Zamora debera ajustarse a esta normativa.

La iniciativa para la elaboracién de planes parciales en el cantén Zamora, podra ser publica o mixta. No se
podra proponer planes parciales en suelo rural, excluyendo el de expansion urbana. Los planes parciales son
de aplicacién obligatoria en suelo rural de expansién urbana para la aplicacién de instrumentos de gestién de
suelo como el reajuste de terrenos, integracién inmobiliaria, cooperacién entre participes, cuando se apliquen
mecanismos de reparto equitativo de cargas y beneficios, asi como en la modificacién de usos de suelo y en la
autorizacion de un mayor aprovechamiento del suelo. En ningtin caso los planes parciales modificaran el
componente estructurante del Plan de Uso y Gestion de Suelo, ni el modelo territorial deseado del Plan de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial.

Art. 35.- Criterios de Interpretacion. Si se dieran contradicciones graficas entre planos de diferente
escala, se estard a lo que indiquen los de mayor escala; si fuesen contradicciones entre mediciones
sobre planos y realidad prevaleceran éstas tltimas, y si se diesen determinaciones en superficies fijas
y en porcentajes o indices de proporcionalidad, prevaleceran estos tltimos en su aplicacién a la
realidad concreta.

En cualquier caso, de duda, contradiccién o imprecisién de las determinaciones, prevaleceré la que
resulte mas favorable a la menor edificabilidad, mayor dotacién de equipamiento comunitario y
espacios publicos, mayor grado de protecciéon y conservacién del patrimonio cultural, menor impacto
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ambiental y paisajistico, mayor beneficio social o colectivo, por la virtud de la funcién social de la
propiedad y sometimiento de estas a los intereses ptblicos.

Ningin organismo o institucién del Estado, persona juridica o natural de derecho privado, podra
modificar las disposiciones de la presente Ordenanza, ni aplicarla en forma distinta a como sea
interpretada por la Administracién Municipal.

Art. 36.- Proteccién a los derechos adquiridos. Las modificaciones posteriores a los instrumentos de
planificacién y control urbano, no afectardn derechos reconocidos por actos administrativos
anteriores, conforme al principio de irretroactividad de la Ley.

Art. 37.- Contenido. El contenido de la presente ordenanza complementa a las disposiciones, mapas
tematicos y anexos que forman parte del Plan de Uso y Gestién del Suelo.

Art. 38.- Ejecucion. La ejecucién de la presente ordenanza es responsabilidad de la Direccién de
Gestion de Planificaciéon y Desarrollo Estratégico del GAD Municipal del cantén Zamora, en
coordinacién con los departamentos competentes de Obras Publicas, Gestion de Desarrollo
Sustentable y Asesoria Juridica.

Los programas y proyectos de desarrollo, de ordenamiento territorial y de gestion, de competencia
Cantonal se constituyen en prioritarios para el GAD del Cantén Zamora.

Los programas y proyectos correspondientes a otros niveles de gobierno se gestionaran de acuerdo
a los mecanismos establecidos en el articulo 260 de la Constitucién, y las modalidades de gestion
previstas en el COOTAD.

Art. 39.- Publicacién. Para conocimiento de la ciudadania, esta Ordenanza se difundird por los
medios de comunicacién con que cuente la Municipalidad, inclusive por medios electrénicos.

CAPITULO 111
PLANIFICACION TERRITORIAL
INSTRUMENTOS DE PLANIFICACION

Art. 40.- Instrumentos de Planificaciéon. Los instrumentos de planificacién territorial son
herramientas que permiten determinar un enfoque de gestién para ejecutar procesos de toma de
decisiones en el territorio.

Son instrumentos de planificacién: El Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial y Plan de Uso y
Gestion de Suelo, ademas de los planes complementarios.

Art. 41.- Otros instrumentos de planeamiento urbanistico. - Se podran generar otros instrumentos de
planeamiento urbanistico que sean necesarios en funcién de sus caracteristicas territoriales, siempre que estos
no se contrapongan con lo establecido en la normativa nacional vigente. Los otros instrumentos de
planeamiento urbanistico no podran modificar contenidos del componente estructurante del Plan de Uso y
Gestién de Suelo y serdn aprobados por el I. Concejo Municipal de Zamora. Los instrumentos de
planeamiento urbanistico que el Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de Zamora ha planteado
se encuentran determinados en el Instrumento técnico de planificacién del uso y gestion de suelo que forma
parte integrante de la presente ordenanza.

Art. 42.- Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial. El Plan de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial (PDOT) es el instrumento de desarrollo y ordenamiento territorial integral para el cantén
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Zamora. Tiene por objeto la organizacion del espacio fisico, determinar la infraestructura necesaria,
definir los planes de accién para ejecutar las actividades adecuadas, a fin de lograr un desarrollo
armonico, sustentable y sostenible del territorio cantonal con el fin de mejorar la calidad de vida de
sus habitantes.

Art. 43.- Elaboraciéon de PDOT. La elaboracién del PDOT parte del conocimiento y analisis de las
caracteristicas del territorio, de los intereses y necesidades de la poblacién; se complementa con la
propuesta de la autoridad electa, y contenida en su plan de trabajo. Guardara relacién con los
instrumentos de planificaciéon de tipo supranacional, nacional, regional y provincial. Debe ser
actualizado al inicio de cada periodo administrativo.

El proceso de aprobacion del PDOT observara los procedimientos legales establecidos para el efecto
en el Cédigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizaciéon (COOTAD), y el
Codigo Orgénico de Planificacion y Finanzas Pablicas (COPYF).

Art. 44.- Planes complementarios. Son aquellos que tienen por objeto detallar, completar y
desarrollar de forma especifica lo establecido en los planes de desarrollo y ordenamiento territorial.

Este articulo deberad guardar relacién con los Art. 31 al Art. 39 de la LOOTUGS, en concordancia
COPyFP: Arts. 15, 40.2, 41, 42. - COOTAD: Arts. 54, 57, 304, 369- COPyFP: Arts. 11, 15, 16, 40.2, 44.
Son Planes complementarios:

a) Plan de Uso y Gestién del Suelo.

b) Planes Urbanisticos Complementarios.

Art. 45.- Plan de Uso y Gestion del Suelo. El Plan de Uso y Gestion del Suelo (PUGS) es el
instrumento mediante el cual se define los usos, edificabilidad, aprovechamientos y las actividades
permitidas en cada poligono de intervencién, mediante la fijacién de parametros y normas especificas
de acuerdo a la capacidad del suelo.

Art. 46.- Planes Urbanisticos Complementarios. Los planes urbanisticos complementarios son
aquellos dirigidos a detallar, completar y desarrollar de forma especifica las determinaciones del plan
de uso y gestiéon de suelo. Son planes complementarios:

a) Planes Parciales.
b) Planes maestros sectoriales, y
¢) Otros instrumentos de planeamiento urbanistico.

Art. 47.- Planes Parciales. Los planes parciales tienen por objeto la regulacion urbanistica y de gestion
de suelo detallada para los poligonos de intervencién territorial en suelo urbano y en suelo rural de
expansion urbana. Los planes parciales determinaran:

a) Lanormativa urbanistica especifica, conforme con los estdndares urbanisticos pertinentes;

b) Los programas y proyectos de intervencion fisica asociados al mejoramiento de los sistemas
publicos de soporte, especialmente en asentamientos de hecho, y la ejecucién y adecuaciéon de
vivienda de interés social;

c) Laselecciony aplicacién de los instrumentos de gestion de suelo y la delimitacién de las unidades
de actuacién urbana necesaria, conforme con lo establecido en el Plan de Uso y Gestién del Suelo,
a fin de consolidar los sistemas ptiblicos de soporte y responder a la demanda de vivienda de
interés social;

d) Lainfraestructura necesaria para los servicios de agua segura y saneamiento adecuado.
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Los programas para la regularizacién prioritaria de los asentamientos humanos de hecho con
capacidad de integraciéon urbana, los programas para la relocalizacién de asentamientos humanos en
zonas de riesgo no mitigable y los casos definidos como obligatorios serdn regulados mediante plan
parcial.

Los planes parciales pueden ser de iniciativa publica o mixta y seran obligatorios en el suelo de
expansiéon urbana, en caso de aplicacion del reajuste de terrenos, integracién inmobiliaria,
cooperacién entre participes cuando se apliquen mecanismos de reparto equitativo de cargas y
beneficios, asi como en la modificaciéon de usos de suelo y en la autorizaciéon de un mayor
aprovechamiento del suelo.

Art. 48.- Alcance del Plan Parcial. En el caso de que el Plan Parcial modifique contenidos del
componente urbanistico del PUGS estara debidamente justificado con lo establecido en la Ley
Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién del Suelo (LOOTUGS).

Art. 49.- Planes maestros sectoriales. Los planes maestros sectoriales tienen como objetivo detallar,
desarrollar y/o implementar las politicas, programas y/o proyectos publicos de caracter sectorial
sobre el territorio cantonal.

La iniciativa para la elaboraciéon de estos planes puede provenir de la administracién municipal
competente o del érgano rectos de la politica competente por razén de la materia.

Art. 50.- Otros instrumentos de planeamiento urbanistico. EL GAD Municipal podra generar otros
instrumentos de planeamiento urbanistico que sean necesarios en funcién de sus caracteristicas
territoriales, siempre que estos no se contrapongan con lo establecido en la normativa nacional
vigente, y tienen por objeto, determinar propuestas, actuaciones, y normas urbanisticas en funcién
de un determinado poligono.

Art. 51.- Aprobacién de Planes Urbanisticos Complementarios. - Seran aprobados por el Concejo
Municipal observando los procedimientos establecidos para el efecto en la Ley Organica de
Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo (LOOTUGS).

CAPITULO IV
POLITICAS URBANAS

Art. 52.- Del Uso de Suelo. Dirigir y coordinar las acciones necesarias para que el uso del suelo esté
acorde con las normas sobre el desarrollo fisico del territorio, propicie una mejora permanente de la
calidad de vida de los habitantes y sea acorde con la conservacién y proteccién ambiental. Son
objetivos del Uso del Suelo los siguientes:

a) Densificar el area urbana existente (consolidada y en consolidacién);

b) Recuperar y ordenar el espacio publico para el uso y disfrute colectivo, y adecuarlo a los
discapacitados;

c) Delimitar areas de proteccién ambiental, paisajistico y de riesgo.

Art. 53.- Servicios Publicos. Coordinar y orientar acciones tendientes a unificar la gestién de los
planes maestros de servicios e infraestructura basica prestados por el GAD Municipal, para
completar las coberturas geograficas y poblacionales, a partir de las tendencias de crecimiento urbano
y asegurar la calidad de los servicios.
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Art. 54.- Ambientales. Dirigir, orientar y ejecutar acciones para preservar, proteger y recuperar los
recursos naturales de agua, suelo, aire y paisaje, en coordinacién con las entidades y dependencias
responsables y la participacién de la comunidad.

Art. 55.- Vivienda. Coordinar acciones para promover e incentivar la ejecucion de programas nuevos
y de mejoramiento de vivienda (estatal, privada y mixta), con aprovechamiento eficiente del suelo
urbano disponible y de la infraestructura de servicios publicos.

Art. 56.- Equipamiento Comunitario. Alcanzar una cobertura de calidad, mediante la adecuacién,
dotacién y construccién de equipamientos, y espacio verde.

Art. 57.- Deporte y Recreacién. Adecuar y optimizar el uso racional e intenso de los escenarios
deportivos y recreativos existentes, como actividad bésica de la cultura y ocio.

Art. 58.- Vialidad, transito y transporte. Orientar y ejecutar acciones para estructurar una red vial
urbana eficiente, que facilite la accesibilidad y movilidad, ordenada y segura de personas, transito y
transporte. Son politicas de este sistema las siguientes:

a) Rectificar y regularizar los tramos de vias locales;
b) Habilitar y desarrollar ejes peatonales y ciclo vias con tratamiento ambiental y paisajistico;
c¢) Dotar ala ciudad de infraestructura y equipamiento para transporte de pasajeros y carga.

CAPITULO V
POLITICAS RURALES

Art. 59.- Centros Poblados. Sirven para integrar funcionalmente el territorio rural a la vida
econdmica, social y cultural del cantén, impulsando el desarrollo urbanistico rural.

Art. 60.- Reglamentaciéon. Incorporar los centros poblados del area rural del cantén al sistema de
planeacién, a través de la normativa que se refiera a los usos de suelo, incluyendo disposiciones
relacionadas con la definicién de actividades principales, complementarias y compatibles; en especial
para las zonas o 4reas de riesgo y proteccién ambiental.

La dependencia municipal encargada del ordenamiento territorial elaborard los planes
complementarios que se necesiten para el desarrollo urbanistico de los asentamientos humanos del
canton.

CAPITULO VI
CONTROL Y GESTION TERRITORIAL

Art. 61.- Control territorial. La actuacion municipal en materia de control del uso y ocupacién del
suelo, tiene por objeto comprobar que las distintas intervenciones estén de acuerdo a la
reglamentacién y normativa vigente, asi como restablecer, en su caso, lo infringido. Este control sera
ejecutado por la Direccién de Gestion de Planificacién y Desarrollo Estratégico del GAD Municipal.

Art. 62.- Gestion territorial. Se entiende por gestién territorial, a la facultad que tiene la
Municipalidad para estudiar, tramitar y aprobar planos de subdivisiones de predios, urbanizaciones,
reestructuraciones parcelarias, integracion parcelaria, proyectos de disefio urbano y edificaciones, y
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expedir permisos de construccién, habitabilidad y propiedad horizontal, de acuerdo a lo que
establecen las leyes, planes y ordenanzas municipales vigentes.

Esta facultad seréd ejercida por la Administracion Municipal en el &mbito territorial de su jurisdiccién,
a través de la Direccién de Gestién de Planificacion y Desarrollo Estratégico, en las condiciones que
la Ley lo permita.

Art. 63.- Facultades. La Direccién de Gestion de Planificacion y Desarrollo Estratégico del GAD
Municipal estd especialmente facultada para, en caso de existir infracciones, emitir informes y actuar
en funcién de lo que expresa esta Ordenanza y mas normas juridicas vigentes.

Art. 64.- Funciones. Las Funciones de la Direccién de Gestiéon de Planificaciéon y Desarrollo
Estratégico, estaran dirigidas a:

a) Asesorar al Concejo Municipal y Alcaldia en materia de planeamiento, organizacién,
coordinacioén, control y evaluacion de la gestién de la Administracién Municipal;

b) Elaborar los planes correspondientes al ordenamiento territorial, uso y gestién del suelo;

c¢) Coordinar la elaboracién de los Planes Operativos Anuales y Plan de Obras de Inversion;

d) Expedir informes sobre tramites de su competencia;

e) Ejercer el control del territorio;

f) Velar que tanto, edificaciones, fraccionamientos y urbanizaciones cumplan con las disposiciones
establecidas en las leyes, planes y ordenanzas sobre la materia.

g) Identificar, programar, elaborar y coordinar estudios y proyectos sectoriales, especiales en:
vivienda, transporte, desarrollo econdémico, localizacién industrial y equipamientos; en
colaboracién con las direcciones y empresas municipales, organismos internacionales, del sector
publico o privado.

Art. 65.- Conformacién. Para un correcto ejercicio de sus funciones, la Direccién de Gestion de
Planificacién y Desarrollo Estratégico del GAD Municipal, estard conformada por un grupo
interdisciplinario de profesionales con perfiles o especializaciones que permitan un adecuado
desenvolvimiento en materias de planificacion, construccién, legislacién urbana y ordenamiento
territorial.

CAPITULO VII
INSTRUMENTOS DE GESTION DEL SUELO

Art. 66.- Instrumentos de gestion del suelo. Son herramientas técnicas y juridicas que permiten la
adquisicién y la administraciéon del suelo necesario para alcanzar los objetivos de desarrollo
planteados para el cantén. Se aplicaran los siguientes instrumentos de gestion del Suelo:

a) Distribucion equitativa de las cargas y los beneficios;
b) Reajuste de terrenos;

¢) Integracién inmobiliaria;

d) Fraccionamiento, particiéon o subdivision;

e) Cooperacion entre participes;

f) Derecho de adquisicién preferente;

g) Declaraciéon de desarrollo y construccién prioritaria;
h) Declaracién de zonas especiales de interés social;

i) Anuncio del proyecto;

j)  Concesion onerosa de derechos;
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k) Derecho de superficie.

Art. 67.- Distribucion equitativa de las cargas y los beneficios. Es aquel que promueve el reparto
equitativo de los beneficios derivados del planeamiento urbanistico y la gestién del suelo entre los
actores publicos y privados involucrados en funcién de las cargas asumidas.

Art. 68.- Reajuste de terrenos. El reajuste de terrenos permite agrupar varios predios con el fin de
reestructurarlos y subdividirlos en una conformacién parcelaria nueva, por iniciativa ptblica o
privada, en virtud de la determinacién de un plan parcial y unidades de actuaciéon urbanistica. Puede
ser de iniciativa ptblica o privada.

Art. 69.- Integracion inmobiliaria. La integracién inmobiliaria permite una nueva configuracién
fisica y espacial de un area con la finalidad de reordenar el suelo para el cumplimiento del
planeamiento urbanistico, por iniciativa ptblica o privada.

Art. 70.- Fraccionamiento, particién o subdivision. El fraccionamiento, la particién o la subdivisién
son procesos mediante los cuales un predio se subdivide en varios, por iniciativa ptblica o privada.
Se podra llevar a cabo mediante un plan parcial y unidades de actuacién urbanistica.

Art. 71.- Cooperacidn entre participes. Permite realizar el reparto de las cargas y los beneficios de un
plan parcial y unidades de actuacién urbanistica que no requieran de una nueva configuracién
predial.

Art. 72.- Derecho de adquisicién preferente. Permite al Gobierno Municipal la adquisiciéon de
aquellos predios identificados a través del planeamiento urbanistico con el propésito de propiciar la
consolidacién de sistemas publicos de soporte y la construcciéon de vivienda de interés social.

Art. 73.- Declaracion de desarrollo y construccion prioritaria. Permite determinar zonas o predios
localizados dentro del limite urbano que, en cumplimiento de la funcién social y ambiental de la
propiedad, seran urbanizados o construidos por sus propietarios dentro de un plazo no menor a tres
aflos a partir de su respectiva notificacién y conforme con el ordenamiento establecido.

Art. 74.- Declaracion de zonas especiales de interés social. Mediante este instrumento, el Gobierno
Municipal podran declarar zonas especiales de interés social que deberan integrarse o estar
integradas a las zonas urbanas o de expansién urbana que, en cumplimiento de la funcién social y
ambiental de la propiedad, deban ser urbanizadas para la construccién de proyectos de vivienda de
interés social y para la reubicacién de personas que se encuentren en zonas de riesgo.

Esta declaratoria permitird que el Gobierno Auténomo Descentralizado proceda a su expropiacion a
favor de los beneficiarios, quienes podran adquirir los lotes de terreno considerando su real
capacidad de pago y su condicién socioeconémica.

Art. 75.- Anuncio del proyecto. El anuncio del proyecto es el instrumento que permite fijar el avaltio
de los inmuebles dentro de la zona de influencia de obras publicas, al valor de la fecha del anuncio
publico de las respectivas obras, a fin de evitar el pago de un sobreprecio en caso de expropiaciones
inmediatas o futuras.

Art. 76.- Afectaciones. Este instrumento, permite limitar las autorizaciones de urbanizacién,
parcelacion, construccién, aprovechamiento y uso del suelo de predios en donde se construira a
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futuro obras publicas o iniciativas de interés social. Estas afectaciones serdn inscritas en el Registro
de la Propiedad.

Art. 77.- Concesién onerosa de derechos. Es un instrumento mediante el cual, el Gobierno Municipal
permite, mediante el pago de una tasa o contribucién; la transformacién de suelo rural a suelo rural
de expansién urbana o suelo urbano, la modificacién de usos del suelo o, la autorizacién de un mayor
aprovechamiento del suelo en aquellos poligonos de intervencién urbanistica que permita el plan de
uso y gestion de suelo o sus planes urbanisticos complementarios.

Art. 78.- Derecho de superficie. Mediante este instrumento, el Estado transfiere a favor de un tercero
el derecho para edificar en suelo de su propiedad, conforme con lo establecido en el planeamiento
urbanistico, incluidas las cargas que le son propias, mediante la suscripcién de un contrato que sera
elevado a escritura publica, debidamente registrada.

CAPITULO VIII
PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO
DEFINICIONES

Art. 79.- Plan de Uso y Gestion del Suelo (PUGS). El PUGS delimita los poligonos de intervencién
en el territorio del cantén Zamora, y establece los tratamientos, usos y relaciones de compatibilidad
del suelo; la ocupacién y edificabilidad del suelo determinando los coeficientes de ocupacién, el
volumen y altura de las edificaciones, las normas para la habilitacién del suelo, la jerarquizacién vial,
las areas de proteccion especial, los equipamientos necesarios y los proyectos de interés social.

Art. 80.- Ambito de aplicaciéon del PUGS. EI PUGS ser4 de estricto cumplimiento en todo el poligono
territorial del cantén Zamora.

Art. 81.- Vigencia del PUGS. El PUGS tendra una vigencia de 12 afios a partir de su aprobacién y
sera obligatoria su actualizacién en el inicio de cada periodo administrativo municipal.

Art. 82.- Elementos del PUGS. Para la correcta ejecucién del ordenamiento territorial, se constituyen
elementos del PUGS, los anexos de esta ordenanza:

a) El documento aprobado del Plan de Uso y gestién del Suelo;

b) Descripcién técnica de Limites Urbanos;

c) Tablas de zonificacién de los poligonos de intervencion;

d) Anexoy Aplicacién de Normas Urbanisticas del cantén Zamora.

e) Coordenadas por cada poligono de ampliacién en los diferentes centros poblados.

La Direccién encargada del Ordenamiento Territorial queda facultada para actualizar e incorporar
nuevos mapas temdticos segin los requerimientos institucionales y la variacién o emisién de la
cartografia temética nacional.

Art. 83.- Componentes del PUGS. El PUGS tiene dos componentes, el estructurante que determina
la clasificaciéon del suelo y el urbanistico que define el uso y edificabilidad para cada zona de
planeamiento territorial.

CAPITULO IX
SUELO Y CLASIFICACION
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Art. 84.- Definicion. El suelo se entiende como el soporte fisico territorial, incluido el subsuelo y el
espacio aéreo, de las actividades que realiza la poblacién del cantén y en el que se materializan las
decisiones y estrategias territoriales del GAD Municipal del cantén Zamora.

Art. 85.- Clasificacién del Suelo. Todo el suelo en la circunscripcién territorial del cantén Zamora se
clasifica en urbano y rural, en consideracién a sus caracteristicas actuales. La clasificacion del suelo es
independiente de la asignacién politico administrativa de la parroquia como urbana o rural. Para el cantén
Zamora, el suelo urbano comprende la cabecera cantonal, cabeceras urbano parroquiales de las 6 y 2 urbanas
parroquias rurales del cantén Zamora, las urbanizaciones exteriores y condominios sujetos al régimen de
propiedad horizontal, debidamente aprobados con anterioridad a la presente ordenanza, y el suelo calificado
como uso industrial y de produccién artesanal localizados fuera del limite politico administrativo de la
cabecera cantonal. La clasificacion del suelo urbano y rural del cantén Zamora y su delimitacion se encuentra
detallada en el anexo del Instrumento técnico de planificacién del uso y gestién de suelo integrante en la
presente ordenanza.

El territorio cantonal se clasifica en dos tipos de suelo: Rural y Urbano, cada uno tiene su respectiva
clasificacion.

Tabla. Clasificacion del Suelo.

CLASIFICACION DEL SUELO DEL CANTON

Consolidado
Urbano No Consolidado

Proteccion

Produccién

Aprovechamiento Extractivo
Rural
Proteccion

Expansion Urbana

Fuente: Equipo Consultor, 2025
Elaboracién: Equipo Consultor, 2025

Art. 86.- Suelo Urbano. Se entendera por suelo urbano al que cuente con vias, equipamiento
comunitario, ocupacién concentrada de construcciones destinadas a vivienda, dotados en su mayor
porcentaje por infraestructura de servicios basicos y publicos, en donde no se efecttien actividades
productivas de ninguna naturaleza. Se clasifica en:

a) Suelo urbano consolidado;
b) Suelo urbano no consolidado; y,
¢) Suelo urbano de proteccién.

Art. 87.- Suelo urbano consolidado. Es el suelo ocupado por asentamientos humanos concentrados
y que posee la totalidad de los servicios, equipamientos e infraestructura necesarios para la
habitabilidad, cuenta con ordenamiento urbanistico definido y se encuentra mayormente edificado.

Art. 88.- Suelo urbano no consolidado. Es el suelo del cantén que se encuentra ocupado por
asentamientos humanos concentrados, estd mayormente edificado, pero no cuenta con la totalidad
de los servicios, equipamientos e infraestructuras y que necesita de la intervencién municipal y de
un adecuado planeamiento.
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Art. 89.- Suelo urbano de proteccién. Es el suelo que, por sus caracteristicas geograficas, paisajisticas,
ambientales, patrimoniales, o por formar parte de las zonas de utilidad ptublica para la ubicaciéon de
infraestructuras para la provisién de servicios publicos domiciliarios o de las dreas de amenazas y
riesgo no mitigables para la localizacion de asentamientos humanos, tienen restringida la posibilidad
de construir o urbanizar.

Art. 90.- Suelo Rural. Es el suelo destinado a las actividades agroproductivas, extractivas, forestales
o de reserva ambiental, en los cuales no se presenta concentracion de viviendas y que puede ser
reservado para futuros usos urbanos.

El suelo rural se clasifica de la siguiente manera:

a) Suelo rural de produccién;

b) Suelo rural para aprovechamiento extractivo;
¢) Suelo rural de proteccion;

d) Suelo rural de expansiéon urbana.

Art. 91.- Suelo rural de produccién. Es el suelo rural destinado a actividades agrosilvopastoriles
(agricolas, ganaderas y forestales), acuicolas y de aprovechamiento turistico, respetuosas del
ambiente.

Art. 92.- Suelo rural para aprovechamiento extractivo. Es el suelo destinado por la autoridad
competente, de conformidad con la legislacién vigente, para actividades extractivas de recursos
naturales no renovables, garantizando los derechos de naturaleza.

Art. 93.- Suelo rural de proteccion. Es el suelo rural que, por sus especiales caracteristicas biofisicas,
ambientales, paisajisticas, socioculturales, o por presentar factores de riesgo, merece medidas
especificas de protecciéon. No es un suelo apto para recibir actividades de ningtn tipo, que
modifiquen su condicién de suelo de proteccion, por lo que se encuentra restringida la construccion
y el fraccionamiento. El suelo rural de proteccién en el cantén Zamora son: Bosques, Areas
consideradas ecolégicamente sensibles como el Parque Nacional Podocarpus, se incluye ademas las
areas de riesgo que se suscitan por causas naturales, movimientos de masa, y zonas que posean una
clara vocacién agricola.

Art. 94.- Suelo rural de expansién urbana. Es el suelo rural que estd en proceso de consolidacién y
que tiene proyectado la dotacién de infraestructura basica y equipamientos necesarios para su
habitabilidad. Son los asentamientos poblados o centralidades rurales dedicados a actividades
productivas, especificamente se ubican circundantes a las cabeceras parroquiales, los caserios y
comunidades de las parroquias rurales.

CAPITULO X
LIMITES CANTONALES Y URBANOS

Art. 95.- Limite Cantonal. Se considera limite oficial del cantén Zamora, aquel poligono que luego
del proceso de fijaciéon de limites, fuese revisado por el Comité Nacional de Limites Internos
(CONALI) y sancionado por la Asamblea Nacional. Una vez terminado el proceso sera considerado
como limite definitivo del territorio cantonal.
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Art. 96.- Limite Urbano. Es aquel limite que separa el suelo urbano del suelo rural. Para efectos de la
presente Ordenanza se tomara en cuenta la descripcién de los limites urbanos presente en el Plan de
Uso y Gestion del Suelo. Todo lo que se encuentra fuera de éstos, sera considerado suelo rural.

Art. 97.- Descripcion de Limites. El suelo dentro del Cantén Zamora, lo constituyen veintiuno (21)
poligonos rurales y un (01) urbano:

Tabla. Poligonos Urbanos y Rurales, descripcién del cantén Zamora.

ASENTAMIENTO HUMANO | 1pp ARQUIA TIPO DE | SUPERFICIE PERIMETRO
CONCENTRADO DE DERECHO SUELO (ha.) (Km.)
-PARROQUIA
ZAMORA Cabeceralrbana | ;4o 39.500,00 28,17
CUMBARATZA Eabece? a Rural 15.000,00 4,76
arroquial
GUADALUPE 1? abecera Rural 25.300,00 4,00
arroquial
LA VICTORIA DE INBANA Cabecera Rural 34.000,00 3,22
Parroquial
Cabecera
TIMBARA P . Rural 30.600,00 4,66
arroquial
SANCARLOS DE LAS MINAS Cabecera Rural 14.900,00 3,60
Parroquial
Cabecera
SABANILLA P . Rural 30.800,00 1,06
arroquial
SUBTOTAL 190.100,00 49,47
ASENTAMIENTO HUMANO
CONCENTRADO Y DISPERSOS DE JERARQUIA TIPO DE | SUPERFICIE PERIMETRO
HECHO - PARROQUIAL SUELO (ha.) (Km.)
Quebrada de Cumbaratza Centro poblado
lurbano Rural 53,92 5,31
Chamico Centro
[poblado urbano Rural 13,63 1,54
Cuzunta Bajo Centro poblado
lurbano Rural 69.40 4,19
INambija Bajo Centro poblado
urbano Rural 19,76 2,17
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Namirez Bajo Centro poblado

urbano Rural 12,95 1,74
GUADALUPE
IPiuntza Centro poblado

urbano Rural 40,02 3,32

Centro  poblado
Guaguayme Bajo disperso Rural 9,46 1,53

Centro  poblado

Guaguayme Alto disperso Rural 18,71 2,92
San Antonio de Guadalupe Centro
[poblado disperso Rural 6,72 1,24
San Marcos Centro poblado
urbano Rural 25,32 2,22
SUBTOTAL CANTON 258,23 26,17
TOTAL 190.358,23 75,64

Fuente: Equipo Consultor, 2025
Elaboracién: Equipo Consultor, 2025

Art. 98.- Ampliacion. El limite urbano permanecera constante durante un periodo de doce afios, sin
embargo, en las zonas de ampliacién del limite urbano se consideraran los planes complementarios
de catastro predial, en lotizaciones y urbanizaciones en un periodo maximo de cinco afios, de
conformidad con el COOTAD, luego del cual se podra ampliar de acuerdo a las necesidades de
crecimiento urbano; o, en su defecto, una vez que se haya logrado un alto grado de consolidacién de
las &reas urbanas y las dreas de expansién urbana. Serd la direccién encargada del ordenamiento
territorial quien determine de manera técnica las necesidades de ampliacién del limite urbano.

Tabla. Coordenadas del Poligono de Ampliacién en los centros poblados del Cantén Zamora.

AMPLIACION INGRESO A ZAMORA
PUNTO PUNTO PUNTO
1 725541.535 9551066.913
2 725545.928 9551034.518
3 725465.229 9550983.347
4 725415.332 9551024.831
5 725398.025 9551068.014
6 725361.705 9551079.629
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725317.701 9551074.837

8 725272.233 9551073.500
9 725192.708 9551082.302
10 725140.320 9551067.485
11 725113.357 9551072.362
12 725075.404 9551107.412
13 725012.662 9551176.746
14 724977 .967 9551244.065
15 724963.747 9551299.557
16 724952.529 9551330.989
17 724943.870 9551355.340
18 724930.410 9551399.569
19 724926.176 9551432.378
20 724932.526 9551466.245
21 724941.522 9551506.461
22 724931.468 9551540.328
23 724917.333 9551563.667
24 724886.985 9551611.986
25 724820.839 9551655.643
26 724793.825 9551680.403
27 724783.717 9551724.472
28 724758.106 9551758.456
29 724753.403 9551800.433
30 724742.037 9551841.654
31 724736.099 9551884.015
32 724710.244 9551914.628
33 724756.016 9551950.654
34 724779.428 9551971.572
35 724799.077 9551986.897
36 724859.733 9551933.191
37 724924829 9551847.470
38 724944.000 9551742.118
39 724947 575 9551658.774
40 725041.237 9551588.923
41 725105.051 9551555.949
42 725156.728 9551537.000
43 725189.510 9551500.288
44 725216.656 9551426.204
45 725224329 9551356.663
46 725223.006 9551301.585
47 725251.359 9551229.641
48 725269.309 9551160.871
49 725326.829 9551132.781
50 725418.904 9551120.081
51 725556.382 9551139.704
52 725600.038 9551146.319
53 725627.758 9551138.954

Fuente: Equipo Consultor, 2025
Elaboracién: Equipo Consultor, 2025

Tabla. Coordenadas del Poligono de Ampliacién en los centros poblados de San Marcos.

| AMPLIACION SAN MARCOS
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PUNTO X Y

1 730034.180 9551411.601
2 730071.839 9551429.769
3 730095.123 9551472.103
4 730205.190 9551548.303
5 730296.206 9551668.953
6 730357.590 9551730.337
7 730412.623 9551770.553
8 730474.007 9551789.603
9 730601.007 9551806.537
10 730687.790 9551817.120
11 730744.941 9551827.703
12 730840.191 9551840.403
13 730981.530 9551863.340
14 731145.999 9551609.927
15 731142.157 9551551.482
16 731004.044 9551522.114
17 730877.044 9551501.476
18 730796.081 9551497.507
19 730680.987 9551514.176
20 730570.440 9551495.354
21 730438.745 9551372.121
22 730624.826 9551160.561
23 730487.449 9551031.020
24 730543.008 9550978.492
25 730564.570 9550931.847
26 730483.730 9550850.556
27 730415.516 9550883.360
28 730369.986 9550859.481
29 730348.705 9550878.340
30 730080.714 9550520.109
31 730036.394 9550563.237
32 729996.228 9550602.323
33 729960.928 9550635.941
34 729961.054 9550690.869
35 729961.207 9550757.016
36 729961.420 9550849.361
37 729968.034 9551008.111
38 730014.336 9551113.944

Fuente: Equipo Consultor, 2025
Elaboracién: Equipo Consultor, 2025

Tabla. Coordenadas del Poligono de Ampliacién en los centros poblados de 1 Timbara.

AMPLIACION 1 TIMBARA
PUNTO PUNTO PUNTO
1 732374.243 9552419.196
2 732397.897 9552480.633
3 732410.597 9552541.752
4 732422.847 9552590.945
5 732335.882 9552586.827
6 732331.567 9552617.897
7 732350.750 9552639.063
8 732385.807 9552680.074
9 732409.620 9552731.668
10 732427 479 9552788.553
11 732436.078 9552857.345
12 732473.155 9552968.400
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13 732627.143 9552923.950
14 732682.176 9553081.112
15 732699.572 9553139.591
16 732731.555 9553161.334
17 732697 487 9553045.932
18 732678.437 9552971.848
19 732684.787 9552912.052
20 732674.204 9552874.481
21 732704.979 9552827.751
22 732741.536 9552825.754
23 732771.348 9552833.236
24 732816.162 9552834.501
25 732848.435 9552830.000
26 732881.487 9552797.667
27 732911.913 9552756.963
28 732944.508 9552707.557
29 732968.614 9552672.460
30 732993.392 9552669.949
31 733036.638 9552675.043
32 733074.464 9552666.482
33 733135.986 9552635.924
34 733153.804 9552600.245
35 733136.714 9552500.115
36 732947132 9552522.993
37 732867.933 9552496.164
38 732784.687 9552392.407
39 732712.478 9552305.478
40 732674.136 9552239.751
41 732622.924 9552204.507
42 732378.476 9552302.779

Fuente: Equipo Consultor, 2025
Elaboracion: Equipo Consultor, 2025

Tabla. Coordenadas del Poligono de Ampliacién en los centros poblados de 2 Timbara.

AMPLIACION 2 TIMBARA
PUNTO PUNTO PUNTO
1 733675.434 9554059.111
2 733724414 9554026.288
3 733758.105 9553985.938
4 733774.641 9553944.928
5 733793.162 9553883.412
6 733806.391 9553849.678
7 733800.438 9553816.605
8 733791.839 9553780.225
9 733783.902 9553757.735
10 733777.949 9553730.615
11 733773.980 9553690.927
12 733771.334 9553638.011
13 733766.704 9553602.953
14 733757 443 9553578.479
15 733754.797 9553571.865
16 733701.219 9553579.802
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17 733647.641 9553579.802
18 733629.120 9553583.110
19 733611.922 9553601.630
20 733602.662 9553635.365
21 733594.724 9553679.683
22 733599.354 9553704.157
23 733615.229 9553735.907
24 733629.120 9553783.532
25 733637.719 9553813.959
26 733637.719 9553848.355
27 733634.412 9553870.183
28 733629.782 9553895.318
29 733588.110 9553912.516
30 733553.052 9553946.251
31 733526.594 9553958.157
32 733503.490 9553961.423

Fuente: Equipo Consultor, 2025
Elaboracién: Equipo Consultor, 2025

Art. 99.- Restricciones. Fuera del limite urbano establecido, no sera permitido abrir calles, subdividir
para formar asentamientos, ni levantar construcciones, sin la debida autorizacién del GAD
Municipal.

Con dicho objeto, cuando sea necesario subdividir y urbanizar terrenos rurales para complementar
alguna actividad agricola o industrial con vivienda, dotar de equipamiento algtin sector rural,
habilitar un balneario o campamento turistico, o utilizar el suelo determinado para los asentamientos
humanos; la autorizacion requerird del informe previo favorable de la Direccién de Gestion de
Planificacién y Desarrollo Estratégico del GAD Municipal. Este informe sefialara el grado minimo de
urbanizacién que debera tener esa division predial de acuerdo al Plan de Uso y Gestién del suelo.

CAPITULO XI
USO DEL SUELO

SECCION I
USOS DEL SUELO URBANO

Art. 100.- Definicién. El uso es la destinaciéon asignada al suelo, determinada en razén de su
clasificacién y subclasificacion, y permite establecer las actividades que se pueden desarrollar en el
cantén Zamora, de manera sostenible y sustentable. El uso se clasifica en uso general y uso especifico.

Art. 101.- Clasificacién de los Usos. Los usos del suelo urbano se clasifican en Generales y
Especificos.

a) Generales: Industrial, Produccién, Servicios, Centros de Diversién, Comercio al por Menor,
Comercio al por Mayor; Equipamiento; Residencial; Usos no Urbanos y Especiales.
b) Especificos: Se refiere a la particularidad de cada uso general.

Art. 102.- Asignacién de usos de suelo por categoria. Con el objeto de procurar un adecuado uso del
suelo se establecen las siguientes categorias:

a) Usos Principales;
b) Usos Complementarios;
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¢) Usos Condicionados;
d) Usos No permitidos.

Art. 103.- De las categorias. Serdn las siguientes:

a) Usos Principales. - Se considera como principal, al uso del suelo predominante en una estructura
territorial-natural y que determina el destino urbanistico de un area de reglamentacién; este uso
puede desarrollarse en forma exclusiva, o conjuntamente con otras actividades compatibles que
lo complementen.

b) Usos Complementarios. - Son aquellas actividades afines al funcionamiento del uso principal,
para establecer relaciones entre ellos, optimizar la utilizacién del comercio, servicios y
equipamientos, disminuir los desplazamientos y hontogenizar las oportunidades de acceso a los
distintos puntos del territorio.

c¢) Usos restringidos o condicionados. - Son aquellos que no siendo necesarios para el
funcionamiento del uso principal y no impactando en él, puede permitirse bajo determinadas
condiciones normativas.

d) Usos no permitidos. - Son aquellos usos que se hallan en contradiccién con el uso principal de
suelo en una estructura urbano territorial, por generar impacto urbano o ambiental negativo, los
usos que no estén previstos como principales, complementarios o restringidos se encuentran
prohibidos.

Art. 104.- Usos del Suelo en General. El PUGS reconoce como usos de suelo general dentro de la
jurisdiccién cantonal los siguientes:

Tabla. Matriz de Uso de suelo General

USOS DEL SUELO GENERALES CODIGO
Uso Residencial RS
Uso Comercial y de Servicios CS
Uso Mixto o Muiltiple MM
Uso Industrial IN
Uso Equipamiento EQ
Uso de Proteccion del Patrimonio Histérico y Cultural PP
Uso Agropecuario AG
9 Uso Forestal FR
§ Uso Acuicola AC
E Uso de Proteccion Ecolégica PE
8 Uso de Aprovechamiento Extractivo AE
% Uso de Proteccion de Riesgos PR
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1. Residencial- (RS): Corresponde al uso asignado a los poligonos de intervencién territorial

urbanos o rurales, que tienen como destino mayoritario la vivienda permanente. La combinacién
de uso residencial con otros usos y actividades sera determinada de acuerdo con los niveles de
compatibilidad determinados por este plan u otros instrumentos de planificacién.

2. Uso Comercial y de Servicios - (CS): El uso comercial y de servicios se destina para las

actividades de intercambio de bienes y servicios en diferentes escalas y coberturas, en uso
exclusivo o combinados con otros usos de suelo en areas del territorio, predios independientes
y edificaciones.

3. Uso Mixto o Maltiple - (MM): Corresponde al uso asignado a los poligonos de intervencién
territorial en los que pueden coexistir residencia, comercio, industrias de bajo impacto, servicios
y equipamientos compatibles de acuerdo a las disposiciones del PUGS.

4. Uso Industrial - (IN): Corresponde al uso asignado a los poligonos de intervencién territorial

urbanos, cuyo destino mayoritario es la elaboracién, transformacién, tratamiento y
manipulacién de materias primas para producir bienes o productos materiales, asi como su
almacenamiento, mediante la utilizacién de maquinaria especializada y recursos humanos
organizados, de acuerdo a las disposiciones del PUGS.

5. Uso Equipamiento -(EQ.): Corresponde al uso asignado a los poligonos de intervencién
territorial urbanos y rurales; los cuales, estdin destinados a actividades e instalaciones que

generen bienes y servicios para satisfacer las necesidades de la poblacién, garantizar el
esparcimiento y mejorar la calidad de vida en el Cantén Cuyabeno, independientemente de su
caracter publico o privado.

6. Uso de Proteccién del Patrimonio Histdrico y Cultural —(PP): Corresponde al uso asignado a los
poligonos de intervencién territorial urbanos y rurales, que mayoritariamente contengan o

constituyan bienes patrimoniales de orden natural, espacial o cultural, tangibles e intangibles,
que forman parte del proceso de desarrollo de los asentamientos humanos y que han adquirido
tal significado social, que los hace representativos de su tiempo y de la creatividad humana. en
funcién de pardmetros normativos que establezca la autoridad nacional correspondiente.

7. Uso Agropecuario - (AG): Se destina a aquellas 4reas 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. La determinacién del uso de suelo agropecuario se establece en funcién de
pardmetros normativos que establezcan fraccionamientos minimos de acuerdo por factores que
garanticen su preservacion de usos e implican la urbanizacién y que seran definidos por la
Autoridad Agraria Nacional.

8. Uso Acuicola - (AC): Se destina a areas en suelo rural, en espacios cerrados, destinados al
cultivo, manejo y cosecha de especies de peces y crustaceos para el consumo humano. La
determinacién del uso de suelo acuicola se establece en funcién de parametros normativos que
establezcan fraccionamientos minimos de acuerdo con factores que garanticen su preservacién
de usos e impidan la urbanizacién y que seran definidos por la Autoridad Nacional
correspondiente.

9. Uso _de Proteccién Ecoldégica - (PE): Corresponde al uso asignado a los poligonos de
intervencién territorial urbanos o rurales en los que su uso mayoritario se destina a la

conservacion del patrimonio natural. Permite las actividades de gestién ambiental y ecoldgica
con el objetivo principal de proteger y restaurar la diversidad ecolégica. Incluye a las areas
naturales protegidas que forman parte del Sistema Nacional de Areas Protegidas (SNAP) y
Bosque Protectores dentro del Cantén, al Patrimonio Natural Distrital constituido por el
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Subsistema de Areas Naturales Protegidas (SMANP), y demés é4reas de proteccién y
conservacion de acuerdo a las disposiciones de este plan.

10. Uso de Aprovechamiento Extractivo - AE: Corresponde al uso asignado a los poligonos de
intervencion territorial en suelo rural, en el que su uso mayoritario esta destinado a la

exploracién, explotacion, extraccion racional, manejo y beneficio de recursos naturales no
renovables, de conformidad a la normativa nacional vigente. Incluye el proceso de cierre y
abandono de la actividad. Se establecerd en base a pardmetros normativos que garanticen su
preservacion y explotacion sostenible, los cuales seran definidos por el ente rector nacional de
mineria.

11. Uso de Proteccién de Riesgos. -(PR): Se destina al suelo urbano o rural en el que, por sus

caracteristicas geograficas, paisajisticas, ambientales, por formar parte de areas de utilidad
publica de infraestructura para la provisién de servicios publicos domiciliarios o areas de
amenazas y riesgo no mitigable, su uso estd destinado a la proteccién en la que se tiene
restringida la posibilidad de urbanizarse.

Fuente: Equipo Consultor, 2025
Elaboracién: Equipo Consultor, 2025

Tabla. Uso de Suelo Residencial.

P USOS DEL SUELO P

USO GENERAL | CODIGO GENERALES CODIGO ACTIVIDADES
ZONAS DE USO RESIDENCIAL EN LAS
QUE SE PERMITE LA PRESENCIA
Uso Residencial de RSO01 LIMITADA DE COMERCIOS Y
baja densidad SERVICIOS DE NIVEL BARRIAL Y
EQUIPAMIENTOS BARRIALES Y

SECTORIALES
- ZONAS DE USO RESIDENCIAL EN LAS
s QUE SE PERMITE LA PRESENCIA
% - Uso Residencial de RS02 LIMITADA DE COMERCIOS Y
g o~ media densidad SERVICIOS DE NIVEL BARRIAL Y
7 EQUIPAMIENTOS BARRIALES Y

E SECTORIALES
ZONAS DE USO RESIDENCIAL EN LAS
Uso Residencial de RSO3 QUE SE PERMITE COMERCIOS,
alta densidad SERVICIOS Y EQUIPAMIENTOS DE
NIVEL BARRIAL, SECTORIAL Y ZONAL

Fuente: Equipo Consultor, 2025
Elaboracién: Equipo Consultor, 2025
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Tabla. Uso de Suelo Comercial y de Servicios.

USOS DEL SUELO
COMERCIAL Y DE SERVICIOS - CS
CANTON ZAMORA

USsoO CODIGO USOS

GENERAL ESPECIFICOS | COPIGO | ACTIVIDADES

PANADERIA; BAZAR Y SIMILARES; ABARROTES;
CARNICERIAS; FRIGORIFICOS CON VENTA DE
EMBUTIDOS; FRUTERIAS; CONFITER{AS; VENTA DE
COLORANTE Y ADITIVOS ALIMENTICIOS; FARMACIAS;
BOTICAS; VENTA AL POR MENOR DE INSUMOS
MEDICOS; VENTA AL POR MENOR DE PRODUCTOS
NATURISTAS; VENTA AL POR MENOS DE PRODUCTOS
DE ASEO; PEQUENAS FERRETERIAS; VENTA DE
REVISTAS Y PERIODICOS; PAPELERIA;
FOTOCOPIADORAS; VENTA AL POR MENOR DE PARTES
Y PIEZAS ELECTRICAS; FLORISTERIA; HELADERIAS;
VENTA DE COMIDA RAPIDA; BAR INSTITUCIONAL;
ALQUILER DE VIDEOS; DELICATESEN; MICRO
MERCADOS; VENTA AL POR MENOR DE JUGOS;
CAFETERIAS; RESTAURANTES CON VENTA
RESTRINGIDA DE BEBIDAS ALCOHOLICAS; QUIOSCOS;
TENIDO DE PRENDAS; ACTIVIDADES DE SERIGRAFIA;
COSTURERAS; SERVICIO DE BORDADO; CONFECCION
DE VARIAS PRENDAS; SASTRERIAS; VENTA DE
MUEBLES; DEPOSITO DE DISTRIBUCION AL DETAL
(VENTA DE GAS HASTA 250 CILINDROS DE 15KG;
ZAPATERIAS; SERVICIO DE LIMPIEZA Y
Comercial por | o0 MANTENIMIENTO; LAVADO DE ALFOMBRAS Y
menor TAPICES; RECEPCION DE ROPA PARA LAVADO;
SALONES DE BELLEZA; PELUQUERIAS; VENTA Y
EMBOTELLADO UNIPERSONAL; TAPICERIA
AUTOMOTRIZ; MUEBLERIAS; VENTA DE REPUESTOS Y
ACCESORIOS PARA AUTOMOVIL; VENTA DE LLANTAS;
VENTA DE ROPA; LICORERIAS; ALMACENES DE
ZAPATOS; ARTEFACTOS Y EQUIPOS DE ILUMINACION;
VENTA DE ELECTRODOMESTICOS; ARTICULOS PARA EL
HOGAR EN GENERAL; VENTA DE DISCOS; VENTA DE
APARATOS Y ACCESORIOS PARA VIDEOJUEGOS;
ARTICULOS DE CRISTALERIA; ARTICULOS DE
PORCELANA Y CERAMICA; VENTA DE TELAS Y
CORTINAS; VENTA DE ALFOMBRAS; VENTA DE
PINTURAS; VIDRIERAS Y ESPEJOS; FERRETERIAS
MEDIANAS; VENTA AL POR MENOR DE ACCESORIOS;
PARTES Y PIEZAS DE COMPUTADORA; OPTICAS;
LIBRERIAS; ARTICULOS DE OFICINA; VENTA DE
BICICLETAS; VENTA DE MOTOCICLETAS;
DISTRIBUIDORA DE FLORES; VENTA DE MASCOTAS;
VENTA; ALIMENTOS Y ACCESORIOS PARA MASCOTAS;
JUGUETERIAS; JOYERIAS; RELOJERIAS; VENTA AL POR
MENOR DE MATERIALES DE RECICLAJE; VENTA DE
ANTIGUEDADES Y

COMERCIAL Y DE SERVICIOS
CS

Fuente: Equipo Consultor, 2025
Elaboracion: Equipo Consultor, 2025
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Fuente: Equipo Consultor, 2025

Elaboracién: Equipo Consultor, 2025

Tabla. Uso de Suelo Comercial y de Servicios. Continuacién I.

USOS DEL SUELO
COMERCIAL Y DE SERVICIOS - CS
CANTON ZAMORA

uso CODIGO USsoOS

GENERAL ESPECIFICOs | COPIGO | ACTIVIDADES

REGALOS; CATERING; CABINAS TELEFONICAS;
INTERNET; CAFE-NET Y SIMILARES; COPIADORA DE
LLAVES; COPIADORA DE DOCUMENTOS; ARTICULOS
DE DECORACION; GALERIAS DE ARTE; SALAS DE
BELLEZA; BANOS; TURCO Y SAUNA; CENTROS DE
REACONDICIONAMIENTO FISICO Y SERVICIOS Y
VINCULADOS CON LA SALUD Y LA BELLEZA; CENTRO
DE COSMETOLOGIA Y MASAJES TERAPEUTICOS; VENTA
Comercial por Cso1 DE MUEB’LES Y ACCESORIOS DE BANO; VENTA DE
menor ARTESANIAS; BODEGA DE ARTICULOS DE RECICLAJE;
CENTROS COMERCIALES DE HASTA 1000M2 DE AREA
UTIL; ALMACENES POR DEPARTAMENTOS;
COMISARIATOS INSTITUCIONALES; VENTA AL POR
MENOR DE BALANCEADOS; SEX SHOP;
COMERCIALIZACION DE IMPLANTES PARA EL CUERPO
HUMANO; VENTA AL POR MENOR DE QUIMICOS;
VENTA AL POR MENOR DE PRODUCTOS
AGROPECUARIOS; PATIO DE COMIDAS.

PISTAS DE PATINAJE; FERIAS TEMPORALES;
ESPECTACULOS TEATRALES; RECREATIVOS;
ESPECTACULOS DEPORTIVOS; ACTIVIDADES
VINCULADAS CON LA CONSTRUCCION DE
EDIFICACIONES e) DE INFRAESTRUCTURA;
COMERCIALIZACION DE MATERIALES; TALLERES DE
MECANICOS PESADOS; DISTRIBUIDORA DE LLANTAS Y
SERVICIOS; CENTRO FERRETERO; COMERCIALIZACION
DE MATERIALES Y ACABADOS DE LA CONSTRUCCION;
Comercial por | g0, DEPOSITO DE DISTRIBUCION GAS DESDE 501 HASTA
mayor 1000 CILINDROS 15KG; CASAS DE EMPENO; MUDANZAS;
CENTROS DE LAVADO EN SECO; AGENCIAS Y PATIOS
DE VEHICULOS (CON TALLER EN LOCAL CERRADO);
VENTA Y RENTA DE MAQUINARIA LIVIANA EN
GENERAL; BODEGA DE PRODUCTOS PERECIBLES;
BODEGAS COMERCIALES DE PRODUCTOS NO
PERECIBLES; VENTA AL POR MAYOR DE CERVEZA;
BODEGA DE ALMACENAMIENTO SIN TRATAMIENTO
DE: ENVASES VACIOS Y LIMPIOS DE QUIMICOS TOXICO;
PLASTICOS DE INVERNADERO; LLANTAS USADAS;

COMERCIAL Y DE SERVICIOS
CS

Fuente: Equipo Consultor, 2025
Elaboracion: Equipo Consultor, 2025
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Fuente: Equipo Consultor, 2025

Elaboracién: Equipo Consultor, 2025

Tabla. Uso de Suelo Comercial y de Servicios. Continuacién II.

USOS DEL SUELO
COMERCIAL Y DE SERVICIOS - CS
CANTON ZAMORA

uso CODIGO USsoOS

GENERAL ESPECIFICOs | COPIGO | ACTIVIDADES

EQUIPOS ELECTRONICOS SIN DESEMBALAJE; ACEITES
VEGETALES USADOS EN PROCESOS DE FRITURAS;
VENTA AL POR MAYOR DE MUEBLES DE OFICINA;
BODEGA DE PRODUCTOS (ELABORADOS;
EMPAQUETADOS Y ENVASADOS QUE NO IMPLIQUEN
CS02 ALTO RIESGO); DISTRIBUIDORA E  INSUMOS
ALIMENTICIOS Y AGROPECUARIOS; MERCADOS
TRADICIONALES; CENTROS DE COMERCIO POPULAR;
ESTABLECIMIENTO DE CARGA Y ENCOMIENDAS;
COMERCIOS AGRUPADOS EN GENERAL HASTA 5000M2
DE AREA UTIL.

REPARACION DE ELECTRODOMESTICOS;
RADIOTECNICO; REPARACION DE RELOJES Y
REPARACION DE JOYAS; SERVICIOS DE PAPELERIA E
IMPRESION; CONSIGNACION DE GASEOSAS; AGENCIAS
DE VIAJES; ENTREGA DE CORRESPONDENCIA Y
PAQUETES; SUCURSALES BANCARIAS; CAJAS DE
AHORRO; COOPERATIVAS FINANCIERAS; ALQUILER DE
AUTOMOTORES; ALQUILER DE DISFRACES; RENTA DE
ARTICULOS EN GENERAL; RENTA DE VEHICULOS;
ALQUILER DE ANDAMIOS; ALQUILER DE EQUIPOS DE
AMPLIFICACION E ILUMINACION; DISENO GRAFICO;
CS03 TALLERES FOTOGRAFICOS; CONSULTORIOS MEDICOS;
CONSULTORIOS  PSICOLOGICOS; TATUAJES Y/O
PIERCING; FISIOTERAPIA; LABORATORIOS MEDICOS;
LABORATORIOS DENTALES; CONSULTORIOS
VETERINARIAS; SALAS DE BAILE Y DANZA
ACADEMICO; ORGANIZACION DE FIESTAS INFANTILES;
LAVANDERIAS; PELUQUERIAS CANINAS; MECANICA
DE PRECISION; RECARGA DE  EXTINTORES;
EDIFICACIONES DE OFICINAS PUBLICAS; PRIVADAS Y
CORPORATIVAS; SERVICIO DE HOSPEDAJE EN
HOSTERIAS; CASAS DE HUESPEDES; PENSIONES Y
HOTELES.

PATIOS DE ESTACIONAMIENTOS; EDIFICIOS DE
CS04 ESTACIONAMIENTOS; ESTACIONAMIENTO DE
CAMIONETAS

Comercial por
mayor

Servicios y
Oficinas

COMERCIAL Y DE SERVICIOS
CS

Estacionamient
os

Fuente: Equipo Consultor, 2025
Elaboracién: Equipo Consultor, 2025
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Fuente: Equipo Consultor, 2025

Elaboracién: Equipo Consultor, 2025

Tabla. Uso de Suelo Comercial y de Servicios. Continuacién III.

USOS DEL SUELO
COMERCIAL Y DE SERVICIOS - CS
CANTON ZAMORA
Uso - USOS .
GENERAL CODIGO ESPECIFICOS CODIGO ACTIVIDADES
» LAVADORAS DE AUTOS Y LUBRICADORAS; CAMBIOS
9 DE ACEITE; VULCANIZADORAS; MECANICAS DE
< MOTOS; GASOLINERAS Y ESTACIONES DE SERVICIO;
E TANQUES DE OXIGENO Y OTROS GASES; FIBRA DE
EOJ VIDRIO DEPOSITO DE DISTRIBUCION DE GAS DESDE 251
= Comercial HASTA 500 CILINDROS 15KG; PATIO DE VENTA DE
2 8 o do | CS05 VEHICULOS LIVIANOS; REFRIGERACION; MECANICA
- GENERAL; CHAPISTERIA; ELECTRICIDAD
= AUTOMOTRIZ; DISCOTECAS; KARAOKES; ACTIVIDADES
(é DE ENTRETENIMIENTO; EXHIBICION DE FILMES O
E VIDEOCINTAS;ALQUILER DE VIDEOJUEGOS; BARES;
o CANTINAS; BILLARES; GALLERAS; LICORERIAS;
< MOTELES.
Fuente: Equipo Consultor, 2025
Elaboracién: Equipo Consultor, 2025
Tabla. Uso de Suelo Mixto o Mualtiple
USOS DEL SUELO
MIXTO O MULTIPLE - MM
CANTON ZAMORA
USO GENERAL | CODIGO USOS ESPECIFICOS CODIGO ACTIVIDADES
=]
&
E USOS DIVERSOS DE
51 CARACTER BARRIAL,
= = . . ZONAL Y DE CIUDAD
: = Mixto o multiple MMO1 COMPATIBLES EN LOS
o CUALES ESTA PRESENTE EL
; USO RESIDENCIAL
p=
m gobrmzamora@gmail.com
¢ 2605-316 / 2605-116
? Torre 1: Diego de Vaca y 24 de Mayo.
® Torre 2: Av.Heroes de Paquisha y C. Manuelita Canizares.
® www.Zamoragob.ec
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Fuente: Equipo Consultor, 2025
Elaboracion: Equipo Consultor, 2025
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Tabla. Uso de Suelo Industrial de bajo impacto

USOS DEL SUELO
INDUSTRIAL - EN
CANTON ZAMORA

USsoO CODIGO USOS

GENERAL ESPECIFICOS | COPIGO | ACTIVIDADES

MANUFACTURERAS DE MERMELADAS; ARTESANAL
(MANUFACTURAS); INDUSTRIA PANIFICADORA;
MANUFACTURAS DE CONFITES; MANUFACTURAS DE
SALSAS; PRODUCCION DE BEBIDAS ALCOHOLICAS
ARTESANAL  (SIN  DESTILACION);  ARTESANAL;
EMBOTELLAMIENTO INDUSTRIAL CON AGUA POTABLE;
TALLER DE COSTURA O ROPA EN GENERAL; TAPICERIAS
(ARTESANAL); TALLER DE BORDADOS (ARTESANAL);
TALLER DE ALFOMBRAS (ARTESANAL), TALLER DE
ARTICULOS DE CUERO EN PEQUENA ESCALA;
TALABARTERIAS  ARTESANAL; CONFECCION DE
MALETAS; MALETINES Y SIMILARES; TALLER DE
CALZADO EN PEQUENA ESCALA (ARTESANAL);
ARTESANAL EN PEQUENA ESCALA; CERRAJERIA;
ENSAMBLAJE DE PRODUCTOS (GABINETES; PUERTAS;
MALLAS; ENTRE OTROS) (ARTESANAL) SIN FUNDICION;
ALEACION Y GALVANOPLASTIA; CARPINTERIAS DE
REPARACION DE MUEBLES; ESTRUCTURAS DE ALUMINIO
EN FORMA ARTESANAL; SERVICIO DE TORNO;
Industrial ~de | (00 IMPRENTAS ARTESANALES; ENCUADERNACION;
bajo impacto ADHESIVOS (EXCEPTO LA MANUFACTURA DE LOS
COMPONENTES BASICOS);EMPACADORAS DE JABON O
DETERGENTES MANUFACTURAS (ARTESANAL) SIN
PROCESO DE SAPONIFICACION; PRODUCTOS DE CERA
(ARTESANAL); CERAMICA EN PEQUENA ESCALA;
ARMADO DE MAQUINAS DE ESCRIBIR; CALCULADORAS;
FABRICACION DE INSTRUMENTOS DE PRECISION
(OPTICOS);INSTRUMENTOS DE PRECISION (RELOJES)
ARTESANALES; ACCESORIOS PLASTICOS CUBRE LLUVIAS
Y SIMILARES; MOTOCICLETAS DE REPARTO Y EN
GENERAL; FABRICACION DE MOTOCICLETAS Y
REPUESTOS; FABRICACION DE BICICLETAS; TALLER DE
ORFEBRERIA Y JOYERIA; INSTRUMENTOS MUSICALES (
ARTESANAL); ARTICULOS DEPORTIVOS (PELOTAS;
GUANTES; RAQUETAS); CONFECCION DE PARAGUAS;
PERSIANAS; TOLDOS; FABRICACION DE COCHES (DE
NINO O SIMILARES); CARPINTERIA; EBANISTERIA.
INDUSTRIA DE REMOCION DE TIERRA (RELACIONADO
CON LA CONSTRUCCION); TALLER DE SOLDADURA;
TALLER METALMECANICO.

INDUSTRIAL
IN

Fuente: Equipo Consultor, 2025
Elaboracién: Equipo Consultor, 2025
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Tabla. Uso de Suelo Industrial de medio impacto

USOS DEL SUELO
INDUSTRIAL - EN
CANTON ZAMORA

USsoO CODIGO USOS

GENERAL ESPECIFICOS | COPIGO | ACTIVIDADES

FABRICACION DE LAMINAS ASFALTICAS; PIROTECNIA
ARTESANAL; PROCESAMIENTO INDUSTRIAL DE
ALIMENTOS CARNICOS NATURALES Y REFRIGERADOS;
PRODUCCION DE LANA SIN  TINTURADO;
PROCESAMIENTO DE FRUTAS; PRODUCCION Y
COMERCIALIZACION DE PRODUCTOS LACTEOS;
MOLINOS INDUSTRIALES DE GRANOS;
PROCESAMIENTO DE CEREALES Y ALIMENTOS
INFANTILES; FABRICACION DE ALIMENTOS PARA
ANIMALES (DOMESTICOS; GANADO VACUNO; AVES);
FABRICACION Y REFINACION DE AZUCAR;
FABRICACION DE CHOCOLATE; FABRICACION DE
CONFITES; FABRICACION DE CAFE MOLIDO.
DESTILACION; MEZCLA; FABRICACION DE BEBIDAS
ALCOHOLICAS; EMBOTELLAMIENTO INDUSTRIAL CON
AGUA SIN POTABILIZAR; HIELO SECO (DIOXIDO DE
CARBONO O NATURAL); FABRICACION DE PRODUCTOS
DE YUTE Y CANAMO (SIN TINTURADO); FABRICACION
DE MUEBLES; FABRICACION DE TELAS - SIN
TINTURADO; FABRICACION DE GUANTES DE CAUCHO
- SIN TINTURADO; FABRICACION DE PIELES
ARTIFICIALES (PROCESO SECO);FABRICACION DE
ARTICULOS DE CUERO; FABRICACION DE ARTICULOS
DE PLASTICO; FABRICACION DE CALZADO DE
INO1 CAUCHO; ASERRADERO; FABRICACION DE PUNTALES;
ANDAMIOS; FABRICACION DE CAJAS DE MADERA;
FABRICACION DE  PALILLOS DE  MADERA;
FABRICACION DE PRODUCTOS DE CORCHO;
FABRICACION DE PAPEL; FABRICACION DE CARTON Y
ARTICULOS; EDITORIALES E INDUSTRIAS CONEXAS;
IMPRENTA INDUSTRIALES (IMPRESION; LITOGRAFIA Y
PUBLICACION DE DIARIOS; REVISTAS; MAPAS; GUIAS);
FABRICACION DE PRODUCTOS FARMACEUTICOS
MEDICAMENTOS; FABRICACION DE PRODUCTOS
VETERINARIOS; INDUSTRIA DE PROCESO DE
SAPONIFICACION; FABRICACION  DE CERAS
ARTIFICIALES;  FABRICACION DE  PERFUMES;
FABRICACION DE COSMETICOS; FABRICACION DE
PELICULAS FOTOGRAFICAS; FABRICACION DE
ARTICULOS DE PLASTICO SIN POLIMERIZACION Y
TINTURADO; PRODUCCION DE  ARTEFACTOS
ELECTRICOS; FABRICACION DE VIDRIO; FABRICACION
DE ROTULOS PARA PUBLICIDAD; PRODUCCION DE
ARTEFACTOS  ELECTRICOS; FABRICACION  DE
PRODUCTOS DE CERAMICA; FABRICACION DE
PRODUCTOS DE PORCELANA; TANQUES; BLOQUERAS;
FABRICACION DE BALDOSAS; FABRICACION DE
PRODUCTOS DE CAL; FABRICACION DE PRODUCTOS DE
YESO;

Industrial de
medio impacto

INDUSTRIAL
IN

Fuente: Equipo Consultor, 2025
Elaboracién: Equipo Consultor, 2025

gobmzamora@gmail.com

2605-316 / 2605-116

Torre 1: Diego de Vaca vy 24 de Mayo.

Torre 2: Av.Heroes de Paquisha y C. Manuelita Canizares.
www.Zamora.gob.ec
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Tabla. Uso de Suelo Industrial de medio impacto

USOS DEL SUELO
INDUSTRIAL - EN
CANTON ZAMORA

USsoO CODIGO USOS

GENERAL ESPECIFICOS | COPIGO | ACTIVIDADES

FABRICACION DE LOSETAS DE RECUBRIMIENTO;
FABRICACION DE PRODUCTOS DE CEMENTO; SISTEMAS
DE ENCOFRADOS PARA LA  CONSTRUCCION;
FABRICACION DE MUEBLES Y ACCESORIOS METALICOS
(SON FUNDICION; ALEACION Y
GALVANOPLASTIA);INDUSTRIA METALMECANICA;
FABRICACION DE CENTRALES FRIGORIFICOS;
FABRICACION DE AIRE ACONDICIONADO; FABRICACION
DE  MAQUINARIA PARA  ESPECIES MENORES;
ELECTRODOMESTICOS Y LINEA BLANCA; PRODUCCION
DE CONDUCTORES ELECTRICOS Y TUBERIAS PLASTICAS;
PRODUCCION DE ARTEFACTOS ELECTRICOS;
FABRICACION DE PRODUCTOS DE  GRAFITO;
FABRICACION DE DISCOS; CINTAS MAGNETICAS;
CASETES; PRODUCCION DE INSTRUMENTOS Y
SUMINISTROS DE CIRUGIA GENERAL Y DENTAL;
PRODUCCION DE APARATOS ORTOPEDICOS;
PRODUCCION DE APARATOS PROTESICOS; FABRICACION
DE MOTOCICLETAS DE DEPORTES; FABRICACION DE
INO1 MUEBLES DE MADERA E INDUSTRIAL; FABRICACION DE
COLCHONES SIN POLIMERIZACION; FABRICACION DE
JUGUETES DE MADERA; LABORATORIOS DE
INVESTIGACION EXPERIMENTACION O DE PRUEBAS
(INDUSTRIALES); FABRICACION DE CETONAS O
QUINONAS; FABRICACION DE ELEMENTOS QUIMICOS;
FABRICACION DE TUBOS;, FABRICACION DE
ELECTRODOMESTICOS; FABRICACION DE
INSTRUMENTOS Y APARATOS DE NAVEGACION (
AEREA); FABRICACION DE MAQUINAS O APARATOS
LASER EXCEPTO DIODOS DE LASER; FABRICACION DE
APARATOS Y EQUIPOS RELACIONADOS CON LA
FOTOGRAFIA Y CINEMATOGRAFIA; FABRICACION DE
AERONAVES DE ALA GIRATORIA PARA TODO USO;
CONSTRUCCION Y REPARACION DE BOTES; SALVAVIDAS
A REMO Y CANOAS; FABRICACION DE PIEZAS Y PARTES
DE TURBORREACTORES; FABRICACION DE MONEDAS
(INCLUSO DE CURSO LEGAR) SEAN O NO DE METALES
PRECIOSOS; CASAS DE CITA; CABARETS, PROSTIBULOS;
CENTROS DE TOLERANCIA.

Industrial de
medio impacto

INDUSTRIAL
IN

Fuente: Equipo Consultor, 2025
Elaboracién: Equipo Consultor, 2025

gobmzamora@gmail.com

2605-316 / 2605-116

Torre 1: Diego de Vaca vy 24 de Mayo.

Torre 2: Av.Heroes de Paquisha y C. Manuelita Canizares.
www.Zamora.gob.ec
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Tabla. Uso de Industrial de Alto Impacto

USOS DEL SUELO
INDUSTRIAL - EN
CANTON ZAMORA

USsoO CODIGO USOS

GENERAL ESPECIFICOS | COPIGO | ACTIVIDADES

FABRICACION DE CEMENTO; FAENAMIENTOS DE
ANIMALES - MATADEROS; CAMAL; PLANTELES
AVICOLAS; PROCESAMIENTO DE PESCADO; CRUSTACEOS
Y OTROS PRODUCTOS MARINOS; ELABORACION DE
ACEITES Y GRASAS VEGETALES; PROCESAMIENTO DE
GELATINAS; INDUSTRIA CON DESTILACION;
PRODUCCION DE ALCOHOLES ETILICOS RECTIFICADOS;
DESNATURALIZADOS PARA  USO  INDUSTRIAL;
PRODUCCION DE BEBIDAS ALCOHOLICAS
FERMENTADAS PERO NO DESTILADAS: SIDRA;
AGUAMIEL; PERADA; VINO DE ARROZ; DE BAYAS; ETC.
ELABORACION DE BEBIDAS NO ALCOHOLICAS;
DESTILACION; MEZCLA; FABRICACION DE BEBIDAS DE
ALCOHOLICAS; INDUSTRIA TABACALERA; DEVANADO
DE SEDA ( CON TINTURADO); PROCESAMIENTO DE
PRODUCTOS FIBRAS ARTIFICIALES; ( CON TINTURADO);
TINTURADO DE TEXTILES Y PIELES -INDUSTRIALES CON
TINTURADO; CURTIEMBRE; PROCESAMIENTO DE
MADERA (  CON FUNDICION; ALEACION Y
GALVANOPLASTIA);,  FABRICACION  DE  OTRAS
SUSTANCIAS QUIMICAS ORGANICAS; PRODUCCION Y
COMERCIALIZACION DE FERTILIZANTES; ABONOS;
INO3 FABRICACION DE CAUCHO NATURAL O SINTETICO;
FABRICACION DE  ELEMENTOS  INORGANICOS;
FABRICACION DE INSECTICIDAS; FABRICACION DE
RATICIDAS; FABRICACION DE FUNGICIDAS;
FABRICACION DE HERBICIDAS; PRODUCCION Y
COMERCIALIZACION DE PLAGUICIDAS; FABRICACION
DE PINTURAS BARNICES; LACAS; RESINAS; SINTETICAS;
FABRICACION DE TINTA; FABRICACION DE JABON -
INDUSTRIAL CON PROCESOS DE SAPONIFICACION;
FABRICACION DE DETERGENTES; FABRICACION DE
BETUNES Y CREMAS PARA EL CALZADO (PROCESOS CON
REACCION QUIMICA); FABRICACION DE PRODUCTOS DE
PLASTICO CON POLERIZACION Y TINTURADO;
LADRILLERAS; HORMIGONERAS; PROCESAMIENTO DE
PETREOS; FABRICACION DE ASFALTO O PRODUCTOS DE
ASFALTICOS; FABRICACION DE PRODUCTOS PRIMARIOS
DE HIERRO Y ACERO; FABRICACION O PROCESAMIENTO
DE PRODUCTOS ESTRUCTURALES (VARILLA; VIGAS;
RIELES), FABRICACION O PROCESAMIENTO DE
PRODUCTOS ESTRUCTURALES; FABRICACION DE
PRODUCTOS METALICOS; FABRICACION DE
MAQUINARIA AGRICOLA; MAQUINARIA PARA ESPECIES
MAYORES;

Industrial de
alto impacto

INDUSTRIAL
IN

Fuente: Equipo Consultor, 2025
Elaboracién: Equipo Consultor, 2025

gobmzamora@gmail.com

2605-316 / 2605-116

Torre 1: Diego de Vaca vy 24 de Mayo.

Torre 2: Av.Heroes de Paquisha y C. Manuelita Canizares.
www.Zamora.gob.ec
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Gobierno Municipal : s
del cantén Zamora Concejo Municipal

Administracion 2023-2027

Tabla. Uso de Industrial de Alto Impacto

USOS DEL SUELO
INDUSTRIAL - EN
CANTON ZAMORA

USsoO CODIGO USOS

GENERAL ESPECIFICOS | COPIGO | ACTIVIDADES

FABRICACION DE  MAQUINARIA  PARA LA
CONSTRUCCION; FABRICACION Y MONTAJE DE
VEHICULOS MOTORIZADOS; FABRICACION Y MONTAJE
DE CAMIONES; FABRICACION DE COLCHONES CON
POLIMERIZACION; PLANTA DE TRATAMIENTO Y
ENERGIA ELECTRICA; CENTRALES TERMOELECTRICA;
BODEGAS DE CHATARRA CON BALANZA ALTO RANGO
PARA PALLETS Y/O BASCULAS DE ALTO RANGO PARA
VEHICULOS BODEGA DE BATERIAS Y MATERIALES
CONTAMINADOS CON PRODUCTOS PELIGROSOS;
PETROLEO O PRODUCTOS DEL PETROLEO (
ALMACENAMIENTO; MANEJO Y REFINADO); GAS
LICUADO DE  PETROLEO  (ALMACENAMIENTO;
ENVASADO);  FABRICACION DE  PLAGUICIDAS;
FABRICACION DE ACIDO SULFURICO; ACIDO FOSFORICO;
ACIDO NITRICO; ACIDO CLORHIDRICO; PICRICO;
FABRICACION DE ABONOS; EXPLOSIVOS Y ACCESORIOS (
FABRICACION Y ALMACENAMIENTO; IMPORTACION Y
COMERCIALIZACION CUMPLIENDO LA DISPOSICIONES
DE LA MATERIA ); FABRICACION DE RECUPERACION DE
Industrial ~ de | [\ BATERIAS DE AUTOMOTORES; MANEJO Y
alto impacto ALMACENAMIENTO DE DESECHOS RADIOACTIVOS;
INCINERACION DE RESIDUOS; FABRICACION DE
MAQUINAS QUE UTILIZAN RAYOS LASER U OTROS
HACES DE LUZ O FOTONES; ONDAS ULTRASONICAS;
IMPULSOS MAGNETICOS O ARCOS DE PLASMA;
FABRICACION DE TANQUES U OTROS EQUIPOS DE
COMBATE; FABRICACION DE ARMAS PESADAS;
FABRICACION  DE LANZA  PROYECTILES Y
LANZACOHETES; FABRICACION DE TUBOS;
FABRICACION DE DIODOS; TRANSISTORES Y
DISPOSITIVOS SEMICONDUCTORES SIMILARES;
FABRICACION DE ELECTRODOMESTICOS; FABRICACION
DE APARATOS DE METEOROLOGIA; FABRICACION DE
TRACTORES PARA SEMIRREMOLQUES DE CIRCULACION
POR CARRETERAS; MANTENIMIENTO;
REACONDICIONAMIENTO Y  REPARACION  DE
EMBARCACIONES; FABRICACION DE LOCOMOTORAS DE
FERROCARRIL; FABRICACION DE MONEDAS;
ACTIVIDADES DE ALMACENAMIENTO Y DEPOSITO DE
GASES; PETROLEO Y SUBSTANCIAS QUIMICAS;
FABRICACION DE ARTEFACTOS DE AERONAVES.

INDUSTRIAL
IN

Fuente: Equipo Consultor, 2025
Elaboracion: Equipo Consultor, 2025

gobmzamora@gmail.com

2605-316 / 2605-116

Torre 1: Diego de Vaca vy 24 de Mayo.

Torre 2: Av.Heroes de Paquisha y C. Manuelita Canizares.
www.Zamora.gob.ec
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Tabla. Uso de Suelo Alto riesgo

USOS DEL SUELO
MIXTO O MULTIPLE - MM
CANTON ZAMORA

USO GENERAL | CODIGO USOS ESPECIFICOS CcODIGO ACTIVIDADES

AQUELLAS EN LAS QUE SUS
TRABAJADORES ESTAN EXPUESTOS
A RADIACIONES IONIZANTES,
SUSTANCIAS e) MEZCLAS
CAUSANTES DE TOXICIDAD AGUDA
INO4 Y EN PARTICULAR A AGENTES
CANCERIGENOS, MUTAGENICOS O
TOXICOS; LAS ACTIVIDADES DE
FABRICACION, MANIPULACION Y
UTILIZACION DE  EXPLOSIVOS,
INCLUIDOS

Industrial de Alto
Riesgo

INDUSTRIAL
IN

Fuente: Equipo Consultor, 2025
Elaboracién: Equipo Consultor, 2025

gobmzamora@gmail.com

2605-316 / 2605-16

Torre 1: Diego de Vaca vy 24 de Mayo.

Torre 2: Av.Heroes de Paquisha y C. Manuelita Canizares.
WewhwWL Zarmora .gl:lb.f.‘l:
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Tabla. Uso de Suelo Equipamiento Barrial (EQ).

USOS DEL SUELO
EQUPAMIENTO - EQ
CANTON ZAMORA

USO GENERAL | CODIGO USOS ESPECIFICOS CODIGO ACTIVIDADES

EDUCACION: ESCOLAR (NIVEL
BASICO); PREESCOLAR;
BIBLIOTECAS BARRIALES;

SALUD: SUBCENTRO DE SALUD
SOCIAL: CENTROS INFANTILES;
CASAS CUNA Y GUARDERIAS;
CENTROS DE  ESTIMULACION
TEMPRANA

RECREACION: PARQUES
INFANTILES; PARQUE BARRIAL;
PARQUES DE  RECREACION
PASIVA; PARQUE SECTORIAL

EQUIPAMIENTO
EQ BARRIAL EQo1
CULTO: CENTRO DE CULTO
HASTA 200 PUESTOS; CAPILLAS

EQUPAMIENTO

SEGURIDAD: UNIDADES DE
VIGILANCIA DE POLICIA (UPC);
UNIDADES DE CONTROL DEL
MEDIO AMBIENTE;

TRANSPORTE Y MOVILIDAD:
PARADA DE BUSES; ESTACION DE
TAXIS; PARQUEADEROS PUBLICOS
MOTORIZADOS Y NO
MOTORIZADOS; ALQUILER DE
CABALLOS EN SITIO

ESPACIOS PUBLICOS: BATERIAS
SANITARIAS; LAVANDERIAS
PUBLICAS

Fuente: Equipo Consultor, 2025
Elaboracién: Equipo Consultor, 2025

gobmzamora@gmail.com

2605-316 / 2605-16

Torre 1: Diego de Vaca vy 24 de Mayo.

Torre 2: Av.Heroes de Paquisha y C. Manuelita Canizares.
Wwhahw Zamora .ng.ﬂL‘.
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Tabla. Uso de Suelo Equipamiento Sectorial o Zonal (EQ02).

USOS DEL SUELO
EQUPAMIENTO - EQ
CANTON ZAMORA

USsoO

GENERAL CODIGO USOS ESPECIFICOS CODIGO ACTIVIDADES

EDUCACION: COLEGIOS
SECUNDARIOS; UNIDADES
EDUCATIVAS (NIVELES BASICO Y
BACHILLERATO);  INSTITUCIONES
DE EDUCACION ESPECIAL;
CENTROS E INSTITUTOS
TECNOLOGICOS SUPERIORES;
CENTROS DE INVESTIGACION Y
EXPERIMENTACION - FORMA PARTE
DE UNA INSTITUCION PUBLICA O
PRIVADA; REPRESENTACIONES DE
INSTITUTOS DE EDUCACION
SUPERIOR CON  ACTIVIDADES
ACADEMICAS SEMIPRESENCIALES
Y/ O VIRTUALES; ESCUELAS TALLES;
EQ EQUIPAMIENTO EQO2 CENTROS ARTESANALES Y

SECTORIAL O ZONAL OCUPACIONALES; CENTROS DE
CAPACITACION LABORAL;
INSTITUTOS TECNICOS; INSTITUTOS
DE IDIOMAS; CURSOS Y
CAPACITACION; ACADEMIA DE
ARTES MARCIALES; AGENCIAS DE
MODELOS; CENTRO DE ENSENANZA
DE IDIOMAS; CENTRO DE
ENSENANZA PARA CONDUCTORES
DE NO PROFESIONALES; CENTROS
DE ENSENANZA PARA
CONDUCTORES  PROFESIONALES;
CENTRO DE NIVELACION
ACADEMICA; CENTRO DE
INTERPRETACION DE LA
NATURALEZA

EQUPAMIENTO

Fuente: Equipo Consultor, 2025
Elaboracién: Equipo Consultor, 2025

gobmzamora@gmail.com

2605-316 / 2605-16

Torre 1: Diego de Vaca vy 24 de Mayo.

Torre 2: Av.Heroes de Paquisha y C. Manuelita Canizares.
Wwhahw Zamora .ng.ﬂL‘.
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Tabla. Uso de Suelo Equipamiento Sectorial o Zonal (EQ02). Continuacién I

USOS DEL SUELO
EQUPAMIENTO - EQ
CANTON ZAMORA

USO GENERAL | CODIGO USOS ESPECIFICOS CODIGO ACTIVIDADES

CULTURA: MUSEO ECOLOGICO;
PUNTOS DE INFORMACION;
TEATROS DE HASTA 300
PUESTOS;  AUDITORIOS DE
HASTA 300 PUESTOS; CINES DE
HASTA 300 PUESTOS;
BIBLIOTECAS; MUSEOS DE ARTES
POPULAR; SALA DE
EXPOSICIONES; GALERIAS
PUBLICAS DE ARTE; CENTROS DE
PROMOCION POPULAR;
CENTROS CULTURALES;
CENTROS DE
DOCUMENTACION.
RECREACION: JARDINES
BOTANICOS; MIRADORES
OBSERVATORIOS; CANCHAS
DEPORTIVAS EXCEPTO
CANCHAS DE FUTBOL;
ALQUILER DE CANCHAS DE
VOLEY;  GIMNASIOS:  CON
EQUIPOS BASICOS (INCLUYE
SALA DE AEROBICOS); COLISEOS
Y POLIDEPORTIVOS; ESTADIOS;
PARQUE DE DIVERSION; PLAZA
DE TOROS; ALQUILER DE
CANCHAS DE FUTBOL EN
CESPED SINTETICO; PISCINAS;
TERMAS DE  BALNEARIOS;
CENTRO DE ESPECTACULOS;
PARQUE ZONAL; CENTROS
RECREATIVOS Y/O DEPORTIVOS
PUBLICOS o PRIVADOS;
KARTING.

EQUIPAMIENTOSECTOR

EQ IAL O ZONAL Qo2

EQUPAMIENTO

Fuente: Equipo Consultor, 2025
Elaboracién: Equipo Consultor, 2025

gobmzamora@gmail.com

2605-316 / 2605-16

Torre 1: Diego de Vaca vy 24 de Mayo.

Torre 2: Av.Heroes de Paquisha y C. Manuelita Canizares.
Wwhahw Zamora .ng.ﬂL‘.
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Tabla. Uso de Suelo Equipamiento Sectorial o Zonal (EQ02). Continuacién II

USOS DEL SUELO
EQUPAMIENTO - EQ02
CANTON ZAMORA

USO GENERAL | CODIGO USOS ESPECIFICOS CODIGO ACTIVIDADES

FOSAS  NICHOS;  CRIPTAS;
OSARIOS; CON O  SIN
CREMATORIO Y COLUMBARIOS;
ADSCRITOS AL CEMENTERIO.
(AREA MIN. 2 HA.)

TRASPORTE Y MOVILIDAD:
CENTROS DE REVISION
VEHICULAR;

ESTACIONAMIENTO DE BUSES
DE URBANOS; CENTROS DE
REVISION VEHICULAR;
TERMINALES DE
TRANSFERENCIA DE
TRANSPORTE PUBLICO;
TRANSPORTE TERRESTRE
TURISTICO; ESTACIONES DE
TRANSPORTE DE CARGA Y

EQUIPAMIENTOSECTOR EQ02 MAQUINARIA PESADA.

EQ IAL O ZONAL

INFRAESTRUCTURA DE
SERVICIOS: ESTACION DE
BOMBEO; TANQUES DE
ALMACENAMIENTO DE AGUA;
ESTACION RADIOELECTRICAS;
CENTRALES FIJAS Y DE BASE DE
SERVICIOS DE FIJO Y MOVIL;
TERRESTRE DE RADIO
COMUNICACION; PLANTAS
POTABILIZADORAS;
SUBESTACIONES ELECTRICAS;
ANTENAS  CENTRALES DE
TRANSMISION Y RECEPCION DE
TELECOMUNICACIONES;
PLANTA DE TRATAMIENTO Y
ENERGIA ELECTRICA; DEPOSITO
DE DESECHOS INDUSTRIALES.

EQUPAMIENTO

Fuente: Equipo Consultor, 2025
Elaboracién: Equipo Consultor, 2025

gobmzamora@gmail.com

2605-316 / 2605-116

Torre 1: Diego de Vaca y 24 de Mayo

Torre 2: Av.Heroes de Paquisha y C. Manuelita Canizares.
www.Zamora.gob.ec
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P

Tabla. Uso de Suelo Equipamiento Ciudad (EQ03).

USOS DEL SUELO
EQUPAMIENTO - EQ
CANTON ZAMORA

USO GENERAL | CODIGO USOS ESPECIFICOS CcODIGO ACTIVIDADES

EDUCACION: UNIVERSIDADES Y
ESCUELAS POLITECNICAS;
CENTROS DE
DOCUMENTACION.

CULTURA: CASAS DE LA
CULTURA; TEATROS MAYORES A
300 PUESTOS; AUDITORIO
MAYORES A 300 PUESTOS; CINES
MAYORES A 300 PUESTOS;
MUSEOS; CINEMATECAS;
HEMEROTECAS.

SALUD: HOSPITAL DE
ESPECIALIDADES; HOSPITAL
GENERAL (MAS DE 25 CAMAS DE
EQO03 HOSPITALIZACION);

SOCIAL: CENTRO DE
PROTECCION DE MENORES.

EQ EQUIPAMIENTO DE
CIUDAD

EQUPAMIENTO

RECREACION: JARDIN
BOTANICO; ZOOLOGICOS;
PARQUE DE CIUDAD; PARQUE
DE FAUNA Y FLORA SILVESTRE;
TELEFERICO; ESTADIO (MAS DE
2500 PERSONAS); PLAZAS DE
TOROS (MAS DE 1000 PERSONAS).

CULTO: CATEDRAL; CENTRO DE
CULTO RELIGIOSO MAS DE 500
PUESTOS; CONVENTO
MONASTERIOS.

Fuente: Equipo Consultor, 2025
Elaboracién: Equipo Consultor, 2025

gobmzamora@gmail.com

2605-316 / 2605-16

Torre 1: Diego de Vaca vy 24 de Mayo.

Torre 2: Av.Heroes de Paquisha y C. Manuelita Canizares.
Wwhahw Zamora .ng.t’!L‘.
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Tabla. Uso de Suelo Equipamiento Ciudad (EQ03). Continuacién

USOS DEL SUELO
EQUPAMIENTO - EQ
CANTON ZAMORA

USO GENERAL | CODIGO USOS ESPECIFICOS CODIGO ACTIVIDADES

SEGURIDAD: INSTALACIONES
MILITARES; CUARTELES;
CARCELES; CENTRO DE
REHABILITACION SOCIAL.

ADMINISTRACION: ALCALDIA;
SEDES PRINCIPALES DE
ENTIDADES PUBLICAS;
CENTROS  ADMINISTRATIVOS
NACIONALES; CENTROS
ADMINISTRATIVOS

PROVINCIALES; CENTROS
ADMINISTRATIVOS DISTRITALES

SERVICIOS: PARQUES
CEMENTERIOS ¢}
CAMPOSANTOS CON SALAS DE
VELACIONES; FOSAS NICHOS;
CRIPTAS; OSARIOS; CON O SIN
EQ03 CREMATORIO Y COLUMBARIOS;
ADSCRITOS AL CEMENTERIO.
(AREA MIN. 5 HA.)

EQ EQUIPAMIENTO DE
CIUDAD

EQUPAMIENTO

TRASNPORTE Y MOVILIDAD:
AEROPUERTOS CIVILES Y
MILITARES; ESTACIONES DE
FERROCARRIL DE CARGA vy
PASSJEROS; TERMINALES DE
BUSES INTERPROVINCIALES POR
CARRETERA; TERMINALES DE
CARGA POR CARRETERA.

INFRAESTRUCTURA DE
SERVCIOS: TRATAMIENTO DE
DESECHOS SOLIDOS Y LIQUIDOS;
PLANTAS PROCESADORAS;
INCINERACION; LAGUNAS DE
OXIDACION; RELLENOS
SANITARIOS; BOTADEROS.

Fuente: Equipo Consultor, 2025
Elaboracién: Equipo Consultor, 2025

gobmzamora@gmail.com

2605-316 / 2605-116

Torre 1: Diego de Vaca y 24 de Mayo

Torre 2: Av.Heroes de Paquisha y C. Manuelita Canizares.
www.Zamora.gob.ec
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Tabla. Uso de Suelo Proteccion del Patrimonio Histérico y Cultural

USOS DEL SUELO

PROTECCION DEL PATRIMONIO HISTORICO Y CULTURAL - PP

CANTON ZAMORA

USO GENERAL | CODIGO USOS ESPECIFICOS CODIGO ACTIVIDADES

PROTECCION DEL PATRIMONIO HISTORICO Y
CULTURAL

PROTECCION DEL AREAS HISTORICAS, HITOS,

i PATRIMONIO PPOL ARQUITECTONICOS URBANOS Y
HISTORICO Y TERRITORIALES Y  ZONAS
CULTURAL ARQUEOLOGICAS

Fuente: Equipo Consultor, 2025
Elaboracién: Equipo Consultor, 2025

Tabla. Actividades del Uso de Suelo Agropecuario (AG)

USOS DEL SUELO
AGROPECUARIO- AG
CANTON ZAMORA

Uso
GENERAL

CODIGO USOS ESPECIFICOS CODIGO ACTIVIDADES

PRODUCCION AGRICOLA
INTENSIVA: CULTIVOS
AGRICOLAS BAJO
INVERNADERO,  FLORICOLA,
HORTICOLA, FRUTICOLA Y
CULTIVO DE FLORES DE LIBRE
EXPOSICION;  GRANJA  DE
PRODUCCION CONTROLADA,

PRODUCCION AGRICOLA
EXTENSIVA: CULTIVO
AGRICOLA DE LIBRE
EXPOSICION Y CULTIVOS
AGRICOLAS EXTENSIVOS;
HUERTOS HORTICOLAS,
FRUTICOLAS,
ALMACENAMIENTO DE
ABONOS VEGETALES, GRANJAS
DE PRODUCCION PECUARIA:
AVICOLAS, GANADERAS
(ACOPIO Y CRIAS DE ESPECIES
MAYORES Y MENORES)..

AG AGROPECUARIOS AGO01

AGROPECUARIOS

Fuente: Equipo Consultor, 2025
Elaboracién: Equipo Consultor, 2025

gobrmzamora@gmail.com

2605-316 / 2605-116

Torre 1: Diego de Vaca vy 24 de Mayo.

Torre 2: Av.Heroes de Paquisha y C. Manuelita Canizares.
www.Zamora.gob.ec
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Tabla. Actividades del Uso de Suelo Agropecuario (AG)

USOS DEL SUELO
FORESTAL - FR
CANTON ZAMORA
U0 CODIGO USOS ESPECIFICOS CcODIGO ACTIVIDADES
GENERAL
EXPLOTACION FORESTAL;
TERRENOS Y BOSQUES
DEDICADOS AL
= APROVECHAMIENTO FORESTAL
[_‘
n
2 FR FORESTAL FRO1 FORESTACION v
2 REFORESTACION, FINCAS Y
GRANJAS INTEGRALES,
AGROECOLOGICAS Y
AGROFORESTALES.
Fuente: Equipo Consultor, 2025
Elaboracién: Equipo Consultor, 2025
Tabla. Actividades del Uso de Suelo Agropecuario (AG)
USOS DEL SUELO
ACUICOLA AC
CANTON ZAMORA
LY CODIGO USOS ESPECIFICOS CODIGO ACTIVIDADES
GENERAL
EXPLOTACION PISCICOLA;
< PREDIOS Y AGUAS DEDICADAS
5 AC ACUICOLA ACO01 A LA PESCA Y DEMAS
o] ACTIVIDADES; PESCA
é EXCLUSIVAMENTE DEPORTIVA.
<

Fuente: Equipo Consultor, 2025
Elaboracién: Equipo Consultor, 2025

gobmzamora@gmail.com

2605-316 / 2605-116

Torre 1: Diego de Vaca vy 24 de Mayo.

Torre 2: Av.Heroes de Paquisha y C. Manuelita Canizares.
www.Zamora.gob.ec
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Tabla. Actividades del Uso de Suelo de Protecciéon Ecolégica (PE)

USOS DEL SUELO
PROTECCION ECOLOGICA - PE
CANTON ZAMORA
= CODIGO USOS ESPECIFICOS CcODIGO ACTIVIDADES
GENERAL
CORRESPONDE A LAS AREAS
Z. 5 NATURALES PROTEGIDAS QUE
‘8 = FORMAN PARTE DEL SISTEMA
ole) . . NACIONAL DE AREAS
2= PE PROTECCION ECOLOGICA | PEO1 PROTEGIDAS O AQUELLAS QUE
8 8 POR SU VALOR NATURAL
~ | DEBEN SER CONSERVADAS POR
MANDATO DE LEY

Fuente: Equipo Consultor, 2025
Elaboracion: Equipo Consultor, 2025

Tabla. Actividades del Uso de Suelo de Aprovechamiento Extractivo (AE)

USOS DEL SUELO
APROVECHAMIENTO EXTRACTIVO -AE

CANTON ZAMORA
LY CODIGO USOS ESPECIFICOS CODIGO ACTIVIDADES
GENERAL

ACTIVIDAD MINERA DEDICADA
A LA  EXTRACCION DE
MINERALES METALICOS PARA
LA INDUSTRIA DE LA
CONSTRUCCION @) LAS
ARTESANIAS (CANTERAS);
FABRICACION DE ASFALTO.,,
CONSIDERANDO EL ART. 407 DE
LA CONSTITUCION QUE NOS
DICE: Se prohibe la actividad
extractiva de recursos no renovables
en las dreas protegidas y en

AE APROVECHAMIENTO AE01 zonas declaradas como intangibles,
EXTRACTIVO incluida la explotacion forestal.
Excepcionalmente dichos

recursos se podrdn explotar a
peticion  fundamentada de la
Presidencia de la Reptblica y previa
declaratoria de interés nacional por
parte de la Asamblea Nacional, que,
de estimarlo conveniente,

podré convocar a consulta popular.
Se prohibe todo tipo de mineria
metdlica en cualquiera de sus fases
en dreas protegidas, centros

urbanos y zonas intangibles

APROVECHAMIENTO EXTRACTIVO

Fuente: Equipo Consultor, 2025
Elaboracién: Equipo Consultor, 2025

gobrmzamora@gmail.com

2605-316 / 2605-116

Torre 1: Diego de Vaca vy 24 de Mayo.

Torre 2: Av.Heroes de Paquisha y C. Manuelita Canizares.
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Tabla. Actividades del Uso de Suelo de Proteccién de Riesgos

USOS DEL SUELO
PROTECCION DE RIESGO - PR
CANTON ZAMORA
Uso CODIGO USOS ESPECIFICOS CODIGO ACTIVIDADES
GENERAL
3
0 INFRAESTRUCTURA PARA LA
@ PROVISION  DE  SERVICIOS
[ PUBLICOS DOMICILIARIOS O
A AREAS DE AMENAZA Y RIESGO
z PR Proteccion de Riesgos PRO1 NO MITIGABLE, SU USO ESTA
© DESTINADO A LA PROTECCION
8 EN LA QUE SE TIENE
= RESTRINGIDA LA POSIBILIDAD
8 DE URBANIZARSE.
=]
Fuente: Equipo Consultor, 2025
Elaboracién: Equipo Consultor, 2025
Tabla. Uso de Suelo Especifico
USOS DEL SUELO GENERALES CODIGO USO DE SUELO ESPECIFICO CODIGO
Residencial de baja densidad RSO01
Uso Residencial RS Residencial de media densidad RS02
Residencial de alta densidad RS03
Comercial por menor Cs01
9, Comercial por mayor Cs02
=
a Uso Comercial y de Servicios Cs Servicios y Oficinas Cs03
=
E Estacionamientos CS04
8 Comercial condicionado CS05
@
= Uso Mixto o Miiltiple MM Mixto o Mdltiple MMO01
Industrial de bajo impacto INO1
Uso Industrial IN Industrial de medio impacto INO2
Industrial de alto impacto INO03
Equipamiento barrial EQO1
Uso Equipamiento EQ Equipamiento sector zonal EQO02
Equipamiento de ciudad EQO03

Fuente: Equipo Consultor, 2025
Elaboracién: Equipo Consultor, 2025

deaci

gobmzamora@gmail.com
2605-3
Torre 1: Diego de Vaca vy 24 de Mayo.
Torre 2: Av.Heroes de Paquisha y C. Manuelita Canizares.
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Tabla. Uso de Suelo Especifico. Continuacion.

USOS DEL SUELO GENERALES CODIGO USO DE SUELO ESPECIFICO CODIGO
o) Ugo ) z'ie Proteccién  del  Patrimonio PP Proteccién del Patrimonio Histérico PPOL
= Histdrico y Cultural y Cultural
3 Uso Agropecuario AG Agropecuario AGO01
g Uso Forestal FR Forestal FRO1
§ Uso Acuicola AC Acuicola ACO01
= Uso de Proteccién Ecolégica PE Proteccién Ecolégica PEO1
Uso de Aprovechamiento Extractivo AE Aprovechamiento Extractivo AE(01
Uso de Proteccién de Riesgos PR Proteccién de riesgos PRO1

Fuente: Equipo Consultor, 2025
Elaboracién: Equipo Consultor, 2025

Art. 105.- Aplicacién de Uso de suelo. Para cada zona de planificacion se aplicara sin ninguna
restriccién el uso de suelo principal. Los usos complementarios siempre y cuando complementen el
uso principal, el restringido observando las debidas consideraciones. De ninguna manera o por
ningtin motivo se implementara el uso de suelo prohibido.

En caso de no existir algtin uso de suelo expresado en esta ordenanza o en el PUGS, queda autorizada
la Direccién de Gestiéon de Planificacién y Desarrollo Estratégico, bajo el debido criterio técnico,
establecer o permitir actividades referentes a un determinado uso de suelo.

Tabla. Poligono de Intervencion Rural de Proteccion para Areas Protegidas

POLIGONO DE INTERVENCION TERRITORIAL DE PROTECCION

CANTON ZAMORA
CLASIFICACION DEL SUELO SUBCLASIFICACION DEL SUELO
RURAL RURAL DE PROTECCION

SUPERFICIE

CODIFICACION DESCRIPCION NORMATIVA
hectareas | %

PIT-RU-PAP-01 Rural de proteccion para dreas protegidas 45.034,16 | 23,69

TRATAMIENTO URBANISTICO

RESERVA / INTANGIBLE

USOS DEL SUELO

USO DEL SUELO GENERAL
USO DE PROTECCION ECOLOGICA - PE

USOS DEL SUELO ESPECIFICOS

gobrmzamora@gmail.com

2605-316 / 2605-116

Torre 1: Diego de Vaca vy 24 de Mayo.

Torre 2: Av.Heroes de Paquisha y C. Manuelita Canizares.
www.Zamora.gob.ec
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Usos
USO PRINCIPAL COMPLEMENTARIOS USOS RESTRINGIDOS | USOS PROHIBIDOS
RS02, RS03
RSO01 CS01, C02, CS03, CS04
FRO1 EQO1 MMO01
PEO1 PRO1 AGO01 INO1, INO02, INO03
ACO01 EQO02, EQO03
CS05 PPO1
AEO01
ZONIFICACIONES DEL SUELO APLICABLES
A-02-1

Fuente: Equipo Consultor, 2025
Elaboracién: Equipo Consultor, 2025

Tabla. Rural de Proteccion para Ecosistemas Naturales

POLIGONO DE INTERVENCION TERRITORIAL DE PROTECCION

CANTON ZAMORA
CLASIFICACION DEL SUELO SUBCLASIFICACION DEL SUELO
RURAL RURAL DE PROTECCION

SUPERFICIE

CODIFICACION DESCRIPCION NORMATIVA
hectareas | %

PIT-RU-PEN-02 Rural de proteccion para ecosistemas naturales 40.048.48 | 21,07%

TRATAMIENTO URBANISTICO

CONSERVACION / RECUPERACION

USOS DEL SUELO

USO DEL SUELO GENERAL
USO FORESTAL - FR

USOS DEL SUELO ESPECIFICOS

Usos
USO PRINCIPAL COMPLEMENTARIOS USOS RESTRINGIDOS | USOS PROHIBIDOS

RS02 RS03

RS01 ,
AGO1 EQO1 I\C/Isl\(jllo,1 C02, CS03, CS04
o ?1%)11 iEE%ll INO1,  IN02,  INO3
CS05 EQO2, EQO3

PPO1

ZONIFICACIONES DEL SUELO APLICABLES

A-02-1 A-10002-1

Fuente: Equipo Consultor, 2025
Elaboracién: Equipo Consultor, 2025

gobrmzamora@gmail.com

2605-316 / 2605-116

Torre 1: Diego de Vaca vy 24 de Mayo.

Torre 2: Av.Heroes de Paquisha y C. Manuelita Canizares.
www.Zamora.gob.ec
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Tabla. Rural de Proteccion para Cursos y Cuerpos de Agua

POLIGONO DE INTERVENCION TERRITORIAL DE PROTECCION
CANTON ZAMORA

CLASIFICACION DEL SUELO SUBCLASIFICACION DEL SUELO

RURAL RURAL DE PROTECCION

SUPERFICIE

CODIFICACION DESCRIPCION NORMATIVA
hectareas | %

PIT-RU-PCA-03 Rural de proteccion para cursos y cuerpos de agua 3.33698 | 1,75

TRATAMIENTO URBANISTICO

CONSERVACION / RECUPERACION

USOS DEL SUELO

USO DEL SUELO GENERAL
USO ACUICOLA - AC

USOS DEL SUELO ESPECIFICOS

USOS
USO PRINCIPAL COMPLEMENTARIOS USOS RESTRINGIDOS | USOS PROHIBIDOS
RS01, RS02, RS03
CS01, C02, CS03, CS04,
AGO01 CS05
ACO01 FRO1 i};:i%ll MMO01
PRO1 INO1, INO02, INO3
EQO1, EQ02, EQO3
PP01
ZONIFICACIONES DEL SUELO APLICABLES
NO APLICAN -1
Fuente: Equipo Consultor, 2025
Elaboracién: Equipo Consultor, 2025
Tabla. Rural de Proteccion para Vias y Carreteras
POLIGONO DE INTERVENCION TERRITORIAL DE PROTECCION
CANTON ZAMORA
CLASIFICACION DEL SUELO SUBCLASIFICACION DEL SUELO
RURAL RURAL DE PROTECCION
’ ’ SUPERFICIE
CODIFICACION DESCRIPCION NORMATIVA
hectareas | %
m gobrmzamora@gmail.com
¢ 2605-316 / 2605-116
¥ Torre 1: Diego de Vaca y 24 de Mayo.
® Torre 2; Av.Heroes de Paguisha y C. Manuelita Canizares.
® www.Zamoragob.ec
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PIT-RU-PVC-04 Rural de proteccion para vias y carreteras

1.670 0.87%

TRATAMIENTO URBANISTICO

PROVISION

USOS DEL SUELO

USO DEL SUELO GENERAL
NO APLICA

USOS DEL SUELO ESPECIFICOS

USOS
USO PRINCIPAL COMPLEMENTARIOS USOS RESTRINGIDOS

USOS PROHIBIDOS

NO APLICA NO APLICAN NO APLICAN

NO APLICAN

ZONIFICACIONES DEL SUELO APLICABLES
NO APLICAN -1

Fuente: Equipo Consultor, 2025
Elaboracion: Equipo Consultor, 2025

Tabla. Rural de Aprovechamiento Extractivo (Minero)

POLIGONO DE INTERVENCION TERRITORIAL DE APROVECHAMIENTO
CANTON ZAMORA

CLASIFICACION DEL SUELO SUBCLASIFICACION DEL SUELO

RURAL RURAL DE APROVECHAMIENTO

SUPERFICIE

CODIFICACION DESCRIPCION NORMATIVA

hectareas | %

PIT-RU-AEM-01 Rural de aprovechamiento extractivo (minero)

4.634,30 2,43%

TRATAMIENTO URBANISTICO

MITIGACION / DESARROLLO MINERO

USOS DEL SUELO

USO DEL SUELO GENERAL
USO DE APROVECHAMIENTO EXTRACTIVO - AE

USOS DEL SUELO ESPECIFICOS

USOS
USO PRINCIPAL COMPLEMENTARIOS USOS RESTRINGIDOS | USOS PROHIBIDOS
RS02, RS03
RS01 CS01, C02, CS03, CS04,
NO1 EQO1 CS05
AE0L PRO1 AGO1 MMO1
FRO1 INO1, INO02, INO3
EQO02, EQO03
m gobrmzamora@gmail.com
¢ 2605-316 / 2605-116
¥ Torre 1: Diego de Vaca y 24 de Mayo.
® Torre 2; Av.Heroes de Paguisha y C. Manuelita Canizares.
® www.Zamoragob.ec
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PPO1, PEO1
ACO1
ZONIFICACIONES DEL SUELO APLICABLES
A-5002-10
Fuente: Equipo Consultor, 2025
Elaboracién: Equipo Consultor, 2025
Tabla. Rural de Aprovechamiento Industrial
POLIGONO DE INTERVENCION TERRITORIAL DE APROVECHAMIENTO
CANTON ZAMORA
CLASIFICACION DEL SUELO SUBCLASIFICACION DEL SUELO
RURAL RURAL DE APROVECHAMIENTO
SUPERFICIE

CODIFICACION DESCRIPCION NORMATIVA

hectireas | %

PIT-RU-AI-02 Rural de aprovechamiento industrial 46,40 0,02%

TRATAMIENTO URBANISTICO
RECUPERACION / DESARROLLO INDUSTRIAL

USOS DEL SUELO

USO DEL SUELO GENERAL
USO INDUSTRIAL - IN

USOS DEL SUELO ESPECIFICOS

USOS
USO PRINCIPAL COMPLEMENTARIOS USOS RESTRINGIDOS | USOS PROHIBIDOS
Cs01, CS02, CS03, CS04, RSO01, RS02, RSO3
Cs05 EQO3
INO1 INO02, INO3 f/[QI\%,l Qo2 PPO1
AE01 ACO01
AGO01
PEO1
FRO1 AEOL
PRO1
ZONIFICACIONES DEL SUELO APLICABLES
A-5002-10
Fuente: Equipo Consultor, 2025
Elaboracién: Equipo Consultor, 2025
Tabla. Rural de Aprovechamiento Agropecuario:
POLIGONO DE INTERVENCION TERRITORIAL DE APROVECHAMIENTO
CANTON ZAMORA
CLASIFICACION DEL SUELO SUBCLASIFICACION DEL SUELO
m gobrmzamora@gmail.com
¢ 2605-316 / 2605-116
¥ Torre 1: Diego de Vaca y 24 de Mayo.
® Torre 2; Av.Heroes de Paguisha y C. Manuelita Canizares.
® www.Zamoragob.ec
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RURAL RURAL DE APROVECHAMIENTO

SUPERFICIE
CODIFICACION DESCRIPCION NORMATIVA

hectareas | %

PIT-RU-AA-03 Rural de aprovechamiento agropecuario 2.798,68 1,48%

TRATAMIENTO URBANISTICO

RECUPERACION
USOS DEL SUELO
USO DEL SUELO GENERAL
RECUPERACION
USOS DEL SUELO ESPECIFICOS
USO PRINCIPAL USOs USOS RESTRINGIDOS | USOS PROHIBIDOS
COMPLEMENTARIOS
RS02, RS03
CS01, C02, CS03, CS04,
AGO1 Eg%ll CS05
FRO1 ACO01 e MMO1
PRO1 A INO1, IN02, INO3
EQ02, EQO03
PP01
ZONIFICACIONES DEL SUELO APLICABLES
A-10002-5
A-02-1

Fuente: Equipo Consultor, 2025
Elaboracién: Equipo Consultor, 2025

Tabla. Rural de Produccién Agropecuaria con Limitaciones Moderadas

POLIGONO DE INTERVENCION TERRITORIAL DE PRODUCCION

CANTON ZAMORA
CLASIFICACION DEL SUELO SUBCLASIFICACION DEL SUELO
RURAL RURAL DE PRODUCCION

z ) SUPERFICIE
CODIFICACION DESCRIPCION NORMATIVA

hectareas | %

Rural de produccién agropecuaria con limitaciones

PIT-RU-PAM-01
moderadas

2.798,67 1,48%

TRATAMIENTO URBANISTICO

PROMOCION PRODUCTIVA

USOS DEL SUELO

USO DEL SUELO GENERAL
USO AGROPECUARIO - AG

gobrmzamora@gmail.com

2605-316 / 2605-116

Torre 1: Diego de Vaca vy 24 de Mayo.

Torre 2: Av.Heroes de Paquisha y C. Manuelita Canizares.
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USOS DEL SUELO ESPECIFICOS

USOS

USO PRINCIPAL COMPLEMENTARIOS USOS RESTRINGIDOS | USOS PROHIBIDOS
RS01 RS03
Cso1 Eg’gz CS03,  CS04,  CS05
EQO1 MMO1

S FRO1 lh;gglz INO1, IN02,  INO3
ACO1 e EQO03
PRO1 PPO1

ZONIFICACIONES DEL SUELO APLICABLES

A-10002- 5A-02-1

Fuente: Equipo Consultor, 2025
Elaboracién: Equipo Consultor, 2025

Tabla. Rural de Produccién Agropecuaria con Limitaciones mas Acentuada

POLIGONO DE INTERVENCION TERRITORIAL DE PRODUCCION

CANTON ZAMORA
CLASIFICACION DEL SUELO SUBCLASIFICACION DEL SUELO
RURAL RURAL DE PRODUCCION

, 5 SUPERFICIE
CODIFICACION DESCRIPCION NORMATIVA

hectareas | %

Rural de produccién agropecuaria con limitaciones mas

PIT-RU-PALA -02
acentuadas

1.583,05 0,84%

TRATAMIENTO URBANISTICO

PROMOCION PRODUCTIVA

USOS DEL SUELO

USO DEL SUELO GENERAL
USO AGROPECUARIO - AG

USOS DEL SUELO ESPECIFICOS

USsoSs

USO PRINCIPAL COMPLEMENTARIOS USOS RESTRINGIDOS | USOS PROHIBIDOS
RS01 RS03
Cso1 Eﬁgz CS03,  CS04,  CS05
EQO1 MMO1

SU FRO1 Eggf INO1, IN02,  INO3
ACO1 AEOL EQO03
PRO1 PPO1

ZONIFICACIONES DEL SUELO APLICABLES

A-10002-5

A-5002-10-1

Fuente: Equipo Consultor, 2025
Elaboracién: Equipo Consultor, 2025

gobrmzamora@gmail.com

2605-316 / 2605-116

Torre 1: Diego de Vaca vy 24 de Mayo.

Torre 2: Av.Heroes de Paquisha y C. Manuelita Canizares.
www.Zamora.gob.ec
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Tabla. Rural de Produccién Agropecuaria con Ligeras Limitacién

POLIGONO DE INTERVENCION TERRITORIAL DE PRODUCCION

CANTON ZAMORA
CLASIFICACION DEL SUELO SUBCLASIFICACION DEL SUELO
RURAL RURAL DE PRODUCCION
’ 5 SUPERFICIE
CODIFICACION DESCRIPCION NORMATIVA
hectareas | %
PIT-RU-PALL-03 Rural de produccién agropecuaria con ligeras limitaciones | 67.669,23 | 35,59%

TRATAMIENTO URBANISTICO

PROMOCION PRODUCTIVA

USOS DEL SUELO

USO DEL SUELO GENERAL
USO AGROPECUARIO - AG

USOS DEL SUELO ESPECIFICOS

Usos
USO PRINCIPAL COMPLEMENTARIOS USOS RESTRINGIDOS | USOS PROHIBIDOS
RS01 RS03
Cs01 Eﬁgz CS03, CS04, CS05
EQO1 MMO01
AGOL FRO1 ]IE)S(())lz INO1, IN02, INO03
ACO01 AFO1 EQO03
PRO1 PPO1
ZONIFICACIONES DEL SUELO APLICABLES
A-5002-10
Fuente: Equipo Consultor, 2025
Elaboracién: Equipo Consultor, 2025
Tabla. Rural de Expansion Urbana para Desarrollo
POLIGONO DE INTERVENCION TERRITORIAL DE EXPANSION
CANTON ZAMORA
CLASIFICACION DEL SUELO SUBCLASIFICACION DEL SUELO
RURAL RURAL DE EXPANSION
, , SUPERFICIE
CODIFICACION DESCRIPCION NORMATIVA
hectireas | %
PIT-RU-EXP-01 Rural de expansién urbana para desarrollo 77,39 0,02%
TRATAMIENTO URBANISTICO

gobrmzamora@gmail.com

2605-316 / 2605-116

Torre 1: Diego de Vaca vy 24 de Mayo.

Torre 2: Av.Heroes de Paquisha y C. Manuelita Canizares.
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DESARROLLO DE EXPANSION

USOS DEL SUELO

USO DEL SUELO GENERAL
USO RESIDENCIAL - RS

USOS DEL SUELO ESPECIFICOS

USOS
USO PRINCIPAL COMPLEMENTARIOS USOS RESTRINGIDOS | USOS PROHIBIDOS
CS05
RS02, RS03 CS02, CS04 | INO1, INO02, INO3
CS01, CS03
EQO03 FRO1
RS01 MMO01
EQO1 EQO2 AGO1 ACO1
PPO1 ! PEO1 AEQ1
PRO1
ZONIFICACIONES DEL SUELO APLICABLES
A-1002-60/C-202-70/F-303-75/ C-502-60/ D-202-70/ F-304-75
Fuente: Equipo Consultor, 2025
Elaboracion: Equipo Consultor, 2025
Tabla. Suelo Urbano de Proteccién
POLIGONO DE INTERVENCION TERRITORIAL DE PROTECCION
CANTON ZAMORA
CLASIFICACION DEL SUELO SUBCLASIFICACION DEL SUELO
URBANO URBANO DE PROTECCION
SUPERFICIE

CODIFICACION DESCRIPCION NORMATIVA
hectareas %

PIT-UR-UPP-01 Urbano de proteccién para preservacion 14.891,88 0,07%

TRATAMIENTO URBANISTICO

PRESERVACION

USOS DEL SUELO

USO DEL SUELO GENERAL

USO DE PROTECCION ECOLOGIA - PP

USOS DEL SUELO ESPECIFICOS

USsoOSs
USO PRINCIPAL COMPLEMENTARIOS USOS RESTRINGIDOS | USOS PROHIBIDOS
RS02, RS03
RSO1 g?,gé C02, CS03, CS04,
ACO1 INO1, INO02, IN03
PP01
AE01
m gobrmzamora@gmail.com
¢ 2605-316 / 2605-116
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ZONIFICACIONES DEL SUELO APLICABLES

A-2002-40

Fuente: Equipo Consultor, 2025
Elaboracion: Equipo Consultor, 2025

Tabla. Urbano de Proteccion para Conservacién

POLIGONO DE INTERVENCION TERRITORIAL DE PROTECCION

CANTON ZAMORA
CLASIFICACION DEL SUELO SUBCLASIFICACION DEL SUELO
URBANO URBANO DE PROTECCION

SUPERFICIE

CODIFICACION DESCRIPCION NORMATIVA
hectareas | %

PIT-UR-UPC-02 Urbano de proteccién para conservacion 136,62 0,07 %

TRATAMIENTO URBANISTICO

CONSERVACION

USOS DEL SUELO

USO DEL SUELO GENERAL
USO DE PROTECCION ECOLOGIA - PE

USOS DEL SUELO ESPECIFICOS

USOS
USO PRINCIPAL COMPLEMENTARIOS USOS RESTRINGIDOS | USOS PROHIBIDOS
RS02, RS03
RSO1 gggé C02, Cs03, CS04,
ACOL INO1, IN02, INO3
PP01
AE(1
ZONIFICACIONES DEL SUELO APLICABLES
A-2002-40
Fuente: Equipo Consultor, 2025
Elaboracién: Equipo Consultor, 2025
Tabla. Urbano de Proteccién para Restauracion
POLIGONO DE INTERVENCION TERRITORIAL DE PROTECCION
CANTON ZAMORA
CLASIFICACION DEL SUELO SUBCLASIFICACION DEL SUELO
URBANO URBANO DE PROTECCION
m gobrmzamora@gmail.com
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) . SUPERFICIE
CODIFICACION DESCRIPCION NORMATIVA
hectareas | %
PIT-UR-UPR-03 Urbano de proteccién para restauracién 1.580,00 0,87%

TRATAMIENTO URBANISTICO

RECUPERACION

USOS DEL SUELO

USO DEL SUELO GENERAL
USO DE PROTECCION ECOLOGIA - PE

USOS DEL SUELO ESPECIFICOS

USOS
USO PRINCIPAL COMPLEMENTARIOS USOS RESTRINGIDOS USOS PROHIBIDOS
RS02, RS03
CS01, C02, CS03, CS04,
RS01 CS05
PEOL FRO1 EQO1 MMO1
PRO1 AGO01 INO1, INO2, INO3
AC01 EQO02, EQO03
PP01
AE01
ZONIFICACIONES DEL SUELO APLICABLES
A-5002-10
Fuente: Equipo Consultor, 2025
Elaboracién: Equipo Consultor, 2025
Tabla. Urbano de Consolidaciéon para Mejoramiento Integral
POLIGONO DE INTERVENCION TERRITORIAL EN CONSOLIDACION
CANTON ZAMORA
CLASIFICACION DEL SUELO SUBCLASIFICACION DEL SUELO
URBANO URBANO NO CONSOLIDADO
SUPERFICIE
CODIFICACION DESCRIPCION NORMATIVA
hectareas | %
PIT-UR-CMI-01 Urbano en consolidacion para mejoramiento integral 65,82 0,03%

TRATAMIENTO URBANISTICO

MEJORAMIENTO INTEGRAL

USOS DEL SUELO

USO DEL SUELO GENERAL
USO MIXTO-MM

USOS DEL SUELO ESPECIFICOS
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USO PRINCIPAL USOs USOS RESTRINGIDOS USOS PROHIBIDOS
COMPLEMENTARIOS
RS01, RS02, RS03 INO3
CS01, €S02, C€S03, €S04, | INO1, INO2 | FRO1
MMO01 CS05 AGO1 ACO1
EQO1, EQO02, EQO03 | PEO1 AEO01
PP01 PRO1
ZONIFICACIONES DEL SUELO APLICABLES
C-202-70/ C-502-60/ E-303-75 / D-202-70/ F-202-75 / E-304-75

Fuente: Equipo Consultor, 2025
Elaboracién: Equipo Consultor, 2025

Tabla. Urbano de Consolidacion para Mejoramiento Integral

POLIGONO DE INTERVENCION TERRITORIAL EN CONSOLIDACION
CANTON ZAMORA
CLASIFICACION DEL SUELO SUBCLASIFICACION DEL SUELO
URBANO URBANO NO CONSOLIDADO
) ) SUPERFICIE
CODIFICACION DESCRIPCION NORMATIVA -
hectareas %
PIT-UR-UCC-02 | Urbano no consolidado para consolidacion 71,96 0,02%
TRATAMIENTO URBANISTICO
CONSOLIDACION
USOS DEL SUELO
USO DEL SUELO GENERAL
USO RESIDENCIAL - RS
USOS DEL SUELO ESPECIFICOS
Usos uUsos
USO PRINCIPAL | -5 \pLEMENTARIOS | RESTRINGIDOs | YSOS PROHIBIDOS
RS02, RS03 CS02, CS04, CSO05 |Ng2é(|)rl|03
CS01, CS03 EQO3 S
RS02 MMO01 AGO1 Gl
EQO1, EQ02 PEO1
PPO1 INO1 AEL
PRO1
ZONIFICACIONES DEL SUELO APLICABLES
C-202-70/C-502-60/F-304-75/D-202-70/F-303-75/

Fuente: Equipo Consultor, 2025
Elaboracién: Equipo Consultor, 2025
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Tabla. Urbano no Consolidado para Desarrollo

POLIGONO DE INTERVENCION TERRITORIAL EN CONSOLIDACION
CANTON ZAMORA

CLASIFICACION DEL SUELO SUBCLASIFICACION DEL SUELO

URBANO URBANO NO CONSOLIDADO

SUPERFICIE
hectareas %

CODIFICACION DESCRIPCION NORMATIVA

PIT-UR-UCD-03 Urbano no consolidado para desarrollo 43,75 0,02%

TRATAMIENTO URBANISTICO
DESARROLLO
USOS DEL SUELO
USO DEL SUELO GENERAL
USO RESIDENCIAL - RS
USOS DEL SUELO ESPECIFICOS

USOS USOS
USO PRINCIPAL | - 5\pLEMENTARIOS | RESTRINGIDOs | YSOS PROHIBIDOS
RS02, RS03 CS02, CS04 INOCZS?EOS
CS01. CS03 EQO03 )
RSO01 MMO1 AGO1 s
EQO1, EQ02 PEO1
PPO1 INOL NEOL
PRO1

ZONIFICACIONES DEL SUELO APLICABLES
A-502-50/C-202-70/F-202-75/F-303-75/F-304-75/

Fuente: Equipo Consultor, 2025
Elaboracion: Equipo Consultor, 2025

Tabla. Urbano de Consolidacién para Sostenimiento

POLIGONO DE INTERVENCION TERRITORIAL EN CONSOLIDACION
CANTON ZAMORA

CLASIFICACION DEL SUELO SUBCLASIFICACION DEL SUELO

URBANO URBANO CONSOLIDADO

SUPERFICIE
hectareas %

CODIFICACION DESCRIPCION NORMATIVA

PIT-UR-UCS-02 Urbano consolidado para Sostenimiento 49,72 0,02%
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TRATAMIENTO URBANISTICO
SOSTENIMIENTO
USOS DEL SUELO
USO DEL SUELO GENERAL
USO MIXTO-MM
USOS DEL SUELO ESPECIFICOS

USOS USOS
USO PRINCIPAL | -oMpLEMENTARIOS | RESTRINGIDOs | YSOS PROHIBIDOS
RS01, RS02, RSO3 NO3
CS01, CS02, CS03, NO1, INO2 FRO1
MMO1 CS04, CS05 AGO1 ACO01
EQO1, EQ02, EQ03 PEO1 AEO01
PPO1 PRO1

ZONIFICACIONES DEL SUELO APLICABLES
C-202-70/F-303-75/F-304-75/

Fuente: Equipo Consultor, 2025
Elaboracién: Equipo Consultor, 2025

Tabla. Urbano de Consolidacién para Renovacién

POLIGONO DE INTERVENCION TERRITORIAL EN CONSOLIDACION
CANTON ZONIFICACION

CLASIFICACION DEL SUELO SUBCLASIFICACION DEL SUELO

URBANO URBANO CONSOLIDADO

SUPERFICIE
hectareas %

CODIFICACION DESCRIPCION NORMATIVA

PIT-UR-UCR-03 Urbano consolidado para renovacion 2.221,92 1,16%

TRATAMIENTO URBANISTICO
RENOVACION
USOS DEL SUELO
USO DEL SUELO GENERAL
USO MIXTO-MM
USOS DEL SUELO ESPECIFICOS

Usos USOS
USOPRINCIPAL | copmpLEMENTARIOS | RESTRINGIDOs | USOS PROHIBIDOS
RS01, RS02, RSO3 INO3
CS01, CS02, CS03, INOZ, INO2 FROL
MMO1 CS04, CS05 AGO01 ACO01
EQO1, EQ02, EQO3 PEO1 AEO01
PPO1 PRO1
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ZONIFICACIONES DEL SUELO APLICABLES
F-303-75

Fuente: Equipo Consultor, 2025
Elaboracién: Equipo Consultor, 2025

Tabla. Urbano de Consolidacién Mejoramiento Gradual

POLIGONO DE INTERVENCION TERRITORIAL EN CONSOLIDACION
CANTON ZAMORA
CLASIFICACION DEL SUELO SUBCLASIFICACION DEL SUELO
URBANO URBANO CONSOLIDACION
) ) SUPERFICIE
CODIFICACION DESCRIPCION NORMATIVA
hectareas %
PIT-UR-CC- 01 Urbano consolidado para conservacién 276,92 0,02%
TRATAMIENTO URBANISTICO
CONSERVACION
USOS DEL SUELO
USO DEL SUELO GENERAL
USO MIXTO-MM
USOS DEL SUELO ESPECIFICOS
USO PRINCIPAL USOS COMPLEMENTARIOS | USOS RESTRINGIDOS USOS PROHIBIDOS
INO03
RS01, RS02, RS03
CS01, CS02, CS03, CS04, CS05 LINL, IINE2 RSUE
MMO01 AGO01 AC01
EQO01, EQO02, EQO03
PPO1 PEO1 AEO01
PRO1
ZONIFICACIONES DEL SUELO APLICABLES
F-303-75

Fuente: Equipo Consultor, 2025
Elaboracion: Equipo Consultor, 2025

Art. 106.- Usos especificos. - Son los usos que detallan y particularizan las disposiciones del uso general
en un predio concreto, conforme con las categorias de uso principal, complementario, restringido y prohibido.
Los usos de suelo especificos para el suelo urbano y rural estdn asignados de acuerdo al 4mbito al que pertenecen
y en funcion de la vocacion del suelo, en correspondencia con el modelo territorial, y se detallan en funciéon de
los diferentes poligonos de intervencién territorial.

SECCION I
USOS URBANOS

Art. 107.- Uso Urbano Residencial. El uso residencial es aquel cuyo destino es la vivienda
permanente con las condiciones necesarias para su habitabilidad.
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Art. 108.- Uso de Suelo Mudaltiple. Son las areas destinadas a usos diversos que pueden ser
residenciales, oficinas, comercios, equipamientos.

Art. 109.- Uso de Equipamientos. Son areas destinadas a actividades e instalaciones que generen
bienes y servicios, asi como el esparcimiento necesario para mejorar la calidad de vida de la
poblacion.

Art. 110.- Clasificacion de los Equipamientos. Los equipamientos se clasifican en:

a) Educacién Publica;

b) Salud Publica;

c) Seguridad Publica;

d) Administraciéon y Gestién Puablica;
e) Asistencia Social;

f) Aprovisionamiento;

g) Recreacion y Deporte;

h) Movilidad;

i) Servicios.

Art. 111.- Educacién Pablica. Son infraestructuras cuyo principal objetivo es el contar con espacios
adecuados para el aprendizaje de nifios, nifias y adolescentes, desde los 5 afios en adelante.

Estos pueden ser: Centros de Desarrollo Infantil, Establecimiento Inicial, Basico o Bachillerato y la
Unidad Milenio.

De acuerdo al Ministerio de Educacion, los equipamientos educativos estan estructurados y ofertados
en tres niveles: educacién inicial, educacién general basica y bachillerato; ofertados en su totalidad
por el estado.

Art. 112.- Salud Pablica. Son espacios donde se brinda asistencia sanitaria, dando atencién orientada
al mantenimiento, restauraciéon y promocién de la salud de las personas. La salud es un derecho
universal garantizado por el Estado ecuatoriano por lo que el Ministerio de Salud es el encargado de
dotar de la infraestructura necesaria al Pais, a través de los hospitales publicos, centros y sub centros
de salud.

De acuerdo al Ministerio de Salud Publica, los Establecimientos de Salud se clasifican por nivel de
atencion y de acuerdo a su capacidad resolutiva, mismos que son los siguientes:

e Primer nivel de atencién

e Segundo nivel de atencién

e Tercer nivel de atencién

e Cuarto nivel de atencién (MSP, 2014)

Art. 113.- Seguridad Pablica. Son equipamientos destinados a albergar dentro de sus instalaciones
al personal, el equipo y espacios necesarios para brindar el servicio de seguridad a la ciudad y al
canton.

Art. 114.- Administracién y Gestion Pablica. Tienen como funcién la planificacion, direccién y
control de los recursos publicos, con el objetivo de dar el maximo beneficio a la poblacién.
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Art. 115.- Asistencia Social. ASISTENCIA SOCIAL. Estan destinadas a participar en la calidad de
vida de los grupos prioritarios de una sociedad. Los equipamientos de Bienestar Social estdn
gobernados por el Ministerio de Inclusién Econémica y Social (MIES) y por los gobiernos locales.

Art. 116.- Aprovisionamiento. Tiene como objetivo contar con espacios especializados para proveer
a la ciudad principalmente de productos perecibles y brindar servicios especializados referentes a
procesos de transformacién y productos de alimentacion.

La actividad que se genera en estos equipamientos es intercambio comercial de productos y servicios.
Responde a una cadena de comercializaciéon que va desde un comercio al por mayor, pasando por un
comercio al por menor hasta llegar al consumidor.

Art. 117.- Recreacién.- Sirve para dotar a la ciudad de espacios de conservacién ambiental, que se
conviertan en pulmones para la ciudad, permitiendo que los habitantes del cantén puedan realizar
actividades de exploracién, caminatas, etc.

Art. 118.- Equipamiento Deportivo.- Son el conjunto de instalaciones o edificios especializados que
se agrupan para el aprendizaje, la préctica y la competicién de varios deportes.

Art. 119.- Movilidad. Son las infraestructuras o edificaciones que forman parte de la red de transporte
y tiene la funcién de contribuir el traslado de personas que van de un lugar a otro dentro y fuera de
la ciudad, cantén u otras partes del pais.

Art. 120.- Servicios.- Son el conjunto de actividades que ofrecen servicios especializados, para
satisfacer necesidades de la poblacién en general; pueden ser empresas o personas profesionales o
especializadas que ofrecen su servicio en base a su conocimiento y/o habilidades (financiero,
seguridad, industrial, de transporte y comunicacion, turismo, alimentacién, profesionales).

Art. 121.- Reglamentacién de Uso de Suelo de Vivienda.- En suelo cuyo uso principal estd destinado
a vivienda los usos complementarios (comercio) no podra superar el 25% del area construida en
planta baja en vivienda con usos barriales, el 50% en vivienda con usos sectoriales y el 75% en
vivienda con usos zonales, incluida el drea de bodegas o almacenaje de productos. Estos usos podran
implantarse tinicamente en plata baja.

Se prohiben bodegas comerciales adicionales de productos que signifiquen potencial riesgo en
cualquier parte de la edificacién, incluidas terrazas y subsuelos, como también almacenar productos
calificados como combustibles, toxicos, explosivos o radioactivos en cualquier edificacion.

Las edificaciones deberadn estar protegidas contra fuego, explosiones, emanaciones téxicas y otros
riesgos productos por usos del suelo no permitido, no se permitird ruidos ofensivos, vibraciones,
humos, malos olores y otras influencias nocivas.

Se prohibe la circulacién de trafico pesado en vivienda con uso barrial y sectorial.
En las cabeceras parroquiales, el uso del suelo se destinard a viviendas con usos zonales.

Art. 122.- Compatibilidad de usos. - La compatibilidad de usos se define como la convivencia
armonica entre actividades, que no generen conflicto entre ellas, de conformidad con la vocacién del
territorio. El derecho a desarrollar una actividad estd condicionado a las obligaciones establecidas en la de
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norma que determine las normas de arquitectura y urbanismo para el cantén Zamora, y los
requerimientos y/o condiciones de funcionamiento determinadas por el ente rector y entidades vinculadas a
la materia.

Art. 123.- De la compatibilidad de usos de suelo no previstos.- Para los usos de suelo no previstos en
el instrumento técnico de planificacién del uso y gestion de suelo integrante en la presente ordenanza, y que
exista interés de emplazarlo en un dambito y/o Poligono de Intervencién Territorial determinado del cantén, su
incorporacién queda condicionada al andlisis de compatibilidad correspondiente que realizara la
Direccién de Gestion de Planificacién y Ordenamiento Territorial o quien haga sus veces y serd aprobado por el
Concejo Municipal, de acuerdo a lo establecido en el instrumento técnico de planificacién del uso y gestién de
suelo de la presente ordenanza.

Art. 124.- Usos en suelos preexistentes. - En suelo urbano y rural se reconoce como usos preexistentes
a aquellos emplazados en forma previa a la aprobacion de la presente ordenanza. En caso de incompatibilidad
del uso preexistente en el suelo con los usos de suelo establecidos en la presente ordenanza, la municipalidad de
oficio o a peticién de parte realizard una evaluacion del uso con el propésito de establecer las condiciones
necesarias para que se permita su regularizacién y funcionamiento.

Art. 125.- Usos de suelo asignados en las areas con Pendientes Topogréficas sin aptitud fisica
constructiva. - En estos usos de suelo, se aplica lo siguiente:

Uso de suelo Actividades y obras

Principal: Forestacion

Proteccién de riesgos ~ Recuperacion ambiental Plantaciones herbiceas y arbustivas Actividades
pecuarias y turisticas

Restringido:

Infraestructura publica Servicios Especializados.

Invernaderos

Industria de alto riesgo Centros de Adiestramiento de mascotas

Polvorines y Talleres artesanales de pirotecnia (en suelo rural en concordancia a la ordenanza respectiva

*Se permiten Gnicamente construcciones moviles o desmontables.
*Se requiere informe favorable de la Direccién de Gestién de Planificacién y Ordenamiento Territorial a través
de la Unidad Técnica de Gestién de Riesgos o quien haga sus veces.

Art. 126.- Usos de suelo asignados para las areas con amenaza de susceptibilidad alta y muy
alta a fenémenos de movimiento de masas (FRM). - En estos usos de suelo, se aplica lo siguiente:
Uso de suelo Actividades y obras Principal: Proteccién de riesgos
Forestacién y Reforestacion
Recuperaciéon ambiental Plantaciones herbaceas y arbustivas
Actividades pecuarias y turisticas
Restringido: Infraestructura de saneamiento ambiental
Infraestructura Pablica Obras de mitigaciéon o estabilizacién por deslizamientos Servicios
Especializados* Invernaderos
Centros de Adiestramiento de mascotas
Polvorines y Talleres artesanales de pirotecnia (en suelo rural en
concordancia a la ordenanza respectiva)
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*Se permiten inicamente construcciones moéviles o desmontables.
*Se requiere informe favorable de la Direccion de Gestion de Planificacion y Ordenamiento Territorial a través
de la Unidad Técnica de Gestién de Riesgos o quien haga sus veces.

Art. 127.- Usos de suelo en las franjas o margenes de afectacion por proteccion de rios, quebradas,
cuerpos de agua y otros elementos de dominio hidrico publico. - En estos usos de suelo, se aplica
la siguiente zonificacion:
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Franja de proteccitn Franja de proteccién

Art. 128.- Asignacion de usos de suelo en franjas o margenes de afectacién por proteccién de
rios, quebradas, cuerpos de agua y otros elementos de dominio hidrico publico de suelo
urbano y suelo rural de expansion urbana. - La asignacién de usos de suelo en franjas o
margenes de afectacion por proteccién de rios, quebradas, cuerpos de agua y otros elementos
de dominio hidrico de suelo urbano y suelo rural de expansiéon urbana, se realiza de la
siguiente forma:

Uso de suelo Actividades: Uso por porcentaje
Forestacion
Recuperacién ambiental 50% interno de
la franja o
Principal: Vegetacion riparia para la 100% de la
Proteccién de riesgos Servidumbre de Uso Franja
Publico
Usos forestales
Infraestructura De
saneamiento ambiental Y
Restringido: accesibilidad*
Infraestructura ptblica Equipamientos
Recreacion activa recreacionales que no 50% externo
Recreacién pasiva supongan el de la franja

emplazamiento de
edificaciones.

* Se requiere informe favorable de la Direccion de Gestion de Planificacion y Ordenamiento Territorial
a través de la Unidad Técnica de Gestion de Riesgos o quien haga sus veces.
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Art. 129.- Asignacién de usos en franjas o margenes de afectacion por protecciéon de rios, quebradas,
cuerpos de agua y otros elementos de dominio hidrico del resto del suelo rural. - La asignacién de
usos de suelo en franjas o margenes de afectacién por proteccién de rios, quebradas, cuerpos de agua

y otros elementos de dominio hidrico del resto del suelo rural, se realiza de la siguiente forma:

Art. 130.- Determinacién de Tratamientos del Suelo Rural.- Tomando en consideracién, las areas
delimitadas de expansién urbana y la categorizacion de zonas de produccién, dreas de protecciéon y
aprovechamiento extractivo. Se toma en consideracion los siguientes tratamientos del suelo a nivel

rural.

Tabla. Poligonos de Intervencién Territorial- PIT Rural y Urbano

POLIGONOS DE INTERVECION TERRITORIAL - PIT
4, | COT
CLASIFICACION | g5 L ASIFICACION
DEL SUELO . . SUPERFICIE
DEL SUELO CODIFICACION | DESCRIPCION NORMATIVA (TU)
(Ha) %
PIT-RU-PAP-01 Rural . de proteccién para areas 4503416 | 23,69%
protegidas
Rural de proteccion para ecosistemas o
RURAL DE PIT-RU-PEN-02 naturales 40.048.48 | 21,07%
PROTECCION PIT-RU-PCA-03 Rural de proteccién para cursos y 333698 | 1.75%
cuerpos de agua
PIT-RU-PVC-04 Rural de proteccion para vias y 1670,00 0,87%
carreteras
PIT-RU-AEM-01 Rgral de aprovechamiento Extractivo 146,40 0,02%
Minero
APROVECHAMIENTO PIT-RU-AI-02 Rural de aprovechamiento Industrial | 4.634,30 2,43%
RURAL EXTRACTIVO
PITRU-AA.03 | Rural  de aprovechamiento |, 790 65 |1 459,
Agropecuario
PIT.RU-PAM.01 | Rural de produccion agropecuaria | ) ;g0 o5 |1 459,
con limitaciones moderadas
RURAL DE Rural de produccién agropecuaria o
PRODUCCION PIT-RU-PALA-02 con limitaciones mas acentuadas 1.583,05 0,84%
PIT.RU-PALL.g3 | Rural de produccion ‘agropecuaria | o7 cq o3 | 55 599,
con ligeras limitaciones
RURAL DE Rural de expansiéon urbana para o
EXPANSION PIT-RU-EXPOL - jesarrollo 385525 | 202%
Subtotal 170676,53 89,78%

Fuente: Equipo Consultor, 2025
Elaboracién: Equipo Consultor, 2025

L E E NN |

gobmzamora@gmail.com
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Mapa. Categorias de Ordenamiento Territorial, Canton Zamora
TRATAMIENTOS DEL SUELO RURAL DEL CANTON ZAMORA
o 700000 710000 720000 730000 740000 750000 o
S S
=] =)
£ " g
) -
w E
s
o o
=1 =]
=] =]
S S
© ©
w w
o -
o o
=] =]
=] =]
=] S
~ ~
wn w
-3 o
q
s '4 \ g
S CUMBARA'TZA\ (s S
@ 4 @
] Z £
7V
) IS =
) \ &
) [ 5
(a:
o X i o
=1 i =]
8 T S
I 5 3
w ) x w
o y 55 o
(&)
3
()
S S
8 LOJA 8
T <
w w
o o
1:250,000
=3 =3
t LEYENDA 8
3 TRATAMIENTOS RURALES || &
o e 0
o I DESARROLLO o
RECUPERACION
PROMOCION PRODUCTIVA|
7 CONSERVACION
0 3.5 7 14 ! 21 ZAMORA CHINCHIPE Bl MmiGAcioN
e P 2o e
700000 710000 720000 730000 740000 750000
ACTUALIZACION DEL PLAN DEL USO Y GESTION DEL SUELO DEL CANTON ZAMORA 2023-2027
3 SIMBOLOGIA CONVENCIONAL SISTEMA DE REFERENCIA UBICACION
@ HoRoLodia Frorecen et < || pais Provincia Canton 9
— RIO Datum: WGS84
DIVISION POLITICA Datum vertical: Nivel medio del mar || Ecuador | Zamora Chinchipe Zamora
ng Municipal || UMITE PARROQUIAL La leom: ‘:’?:vmcm de Santa Elena o ' '
e Zamora Zona 17 Sur
- [ umime cantona Kvia) 8 SPLOM
Sr. Victor Gonzélez Salinas —-— FUENTE DE INFORMACION
ALCALDE U WATEPROMNOAL Mapa Base elaborado con informacén [
penerada por el Instituto Geografico Miitar]
Elborador para el Proyecto s%?c:': Nacional o
ing:Ciistian Norols M. Levantamiento de informacion base de
Consultor: Escala de Impresion: Fecha: ‘g;‘;;::::;” :;‘ “"""a‘::;"
Arq. Gabriela Rodriguez T. 1:250,000 Octubre, 2024 Limites administrativos CANLI 2023, ey

Fuente: Equipo Consultor, 2025
Elaboracién: Equipo Consultor, 2025
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Cada uno de las parroquias tienen las siguientes areas por cada uno de los tratamientos:

Tabla. Tratamientos de suelo Rural, en los centros poblados Zamora.

Pendiente Tratamientos Area Ha
ESCARPADA (>100 - 150 %) CONSERVACION 6.982,15
FUERTE (> 40 - 70 %) RECUPERACION 10.417,16
MUY ESCARPADA (> 150 - 200 %) MITIGACION 1.810,90
MUY FUERTE (> 70 - 100 %) PROMOCION PRODUCTIVA 19.673,47
SUAVE (>5-12 %) DESARROLLO 565,96
Total 39.449,64

Fuente: Equipo Consultor, 2025
Elaboracién: Equipo Consultor, 2025

gobmzamora@gmail.com

2605-316 / 2605-16

Torre 1: Diego de Vaca y 24 de Mayo.

Torre 2: Av.Heroes de Paquisha y C. Manuelita Canizares.
WewhwWL Zarmora .ng.QL‘,
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Mapa. Tratamientos de suelo Rural Zamora.

I POLIGONO DE INTERVENCION RURAL - PARROQUIA ZAMORA |

] SECTOR 1 - DESARROLLO
SECTOR 2 - RECUPERACION

| SECTOR 3-PROMOCION

SECTOR 4 - CONSERVACION

730000
ACTUALIZACION DEL PLAN DEL USO Y ON DEL SUELO DEL CANTON ZAMORA 2023-2027
i SIMBOLOGIA CONVENCIONAL SISTEMA DE REFERENCIA
@ ocoe wacaoconi " pais_| _Provincia Cantén
— RO Datum: WGS84.
. Datum verical el medio del mar
GAD_Municipal 27773 UaTE PARROGUAL u;m.z’mmﬂ.'. G Santa Elenal
d:_gg‘rg_gra iz " Zona 17 Sur

FUENTE DE INFORMACION

Sr. Victor Gonzilez Salinas
ALCALDE Mapa Base elaborado con informacsn

- Froyecio Cans Nacinal
Elaborado: - Esc. 150000
Ing. Cristian Noronia M. Ry
v GPS),
Consultor: Fecha: GAD. P 2026,
Arq. Gabriela Rodriguez T. 1:120,000 Octubre, 2024 Ut st G 088

Fuente: Equipo Consultor, 2025
Elaboracién: Equipo Consultor, 2025

gobmzamora@grmail.com
2605-316 / 2605-16
Torre 1: Diego de Vaca y 24 de Mayo.

Torre 2: Av.Heroes de Paquisha y C. Manuelita Canizares.
www.zamora.gob.ec

| K N+ |



S Cobierno Municipal 4 ' i~
%Y del cantén Zamora A Concejo Municipal

4 Administracién 2023-2027

Tabla. Tratamientos de suelo Rural, en los centros poblados Cumbaratza.

Pendiente Tratamientos Area (Ha)
FUERTE (> 40-70 %) RECUPERACION 8.878,33
MUY ESCARPADA (> 150 - 200 %) MITIGACION 73,74
MUY FUERTE (> 70 - 100 %) PROMOCION PRODUCTIVA 4.698,41
SUAVE (>5-12 %) DESARROLLO 1.309,49
Total 14.959,97

Fuente: Equipo Consultor, 2025
Elaboracién: Equipo Consultor, 2025

gobmzamora@gmail.com

2605-316 / 2605-16

Torre 1: Diego de Vaca y 24 de Mayo.

Torre 2: Av.Heroes de Paquisha y C. Manuelita Canizares.
wvnw.rar‘nora.gmb.ec
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Mapa. Tratamientos de suelo Rural Cumbaratza
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Tabla. Tratamientos de suelo Rural, en los centros poblados Guadalupe.

Pendiente Tratamiento Areas (Ha)
ESCARPADA (> 100 - 150 %) CONSERVACION 882,46
FUERTE (>40-70 %) RECUPERACION 13.720,46
MUY ESCARPADA (> 150 - 200 %) MITIGACION 407,04
MUY FUERTE (> 70 - 100 %) PROMOCION PRODUCTIVA 8.581,38
SUAVE (>5-12 %) DESARROLLO 1.421,37
TOTAL 25.012,72

Fuente: Equipo Consultor, 2025
Elaboracién: Equipo Consultor, 2025

gobmzamora@gmail.com

2605-316 / 2605-16

Torre 1: Diego de Vaca y 24 de Mayo.

Torre 2: Av.Heroes de Paquisha y C. Manuelita Canizares.
wvnw.rar‘nora.gmb.ec
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Mapa. Tratamientos de suelo Rural Guadalupe
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Tabla. Tratamientos de suelo Rural, en los centros poblados Imbana

Pendiente Tratamientos Areas (Ha)
ESCARPADA (> 100 - 150 %) CONSERVACION 228,43
FUERTE (>40-70 %) RECUPERACION 26.544,20
MUY ESCARPADA (> 150 - 200 %) MITIGACION 509,28
MUY FUERTE (> 70 - 100 %) PROMOCION PRODUCTIVA 6.528,26
SUAVE (>5-12 %) DESARROLLO 22,14
TOTAL 33.832,31

Fuente: Equipo Consultor, 2025
Elaboracién: Equipo Consultor, 2025

gobmzamora@gmail.com

2605-316 / 2605-16

Torre 1: Diego de Vaca y 24 de Mayo.

Torre 2: Av.Heroes de Paquisha y C. Manuelita Canizares.
wvnw.rar‘nora.gmb.ec
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Mapa. Tratamientos de suelo Rural Imbana
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Tabla. Tratamientos de suelo Rural, en los centros poblados Sabanilla

Pendiente Tratamientos Areas (Ha)
ESCARPADA (> 100 - 150 %) CONSERVACION 5.757,94
FUERTE (> 40 - 70 %) RECUPERACION 16.369,11
MUY ESCARPADA (> 150 - 200 %) MITIGACION 1.274,16
MUY FUERTE (> 70 - 100 %) PROMOCION PRODUCTIVA 7.249,29
TOTAL 30.650,50

Fuente: Equipo Consultor, 2025
Elaboracién: Equipo Consultor, 2025

gobmzamora@gmail.com

2605-316 / 2605-16

Torre 1: Diego de Vaca y 24 de Mayo.
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Mapa. Tratamientos de suelo Rural Sabanilla
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Tabla. Tratamientos de suelo Rural, en los centros poblados San Carlos de las Minas

Pendiente Tratamientos Areas (Ha)
ESCARPADA (> 100 - 150 %) CONSERVACION 380,70
FUERTE (> 40 - 70 %) RECUPERACION 8.896,92
MUY ESCARPADA (> 150 - 200 %) MITIGACION 150,27
MUY FUERTE (> 70 - 100 %) PROMOCION PRODUCTIVA |5.306,10
SUAVE (>5-12 %) DESARROLLO 108,02
Total 14.842,01

Fuente: Equipo Consultor, 2025
Elaboracién: Equipo Consultor, 2025

gobmzamora@gmail.com

2605-316 / 2605-16
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Mapa. Tratamientos de suelo San Carlos de las Minas
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Tabla. Tratamientos de suelo Rural, en los centros poblados Timbara

44 Concejo Municipal

Pendiente Tratamientos Areas Ha
ESCARPADA (> 100 - 150 %) CONSERVACION 480,55
FUERTE (> 40 - 70 %) RECUPERACION 14.569,42
MUY ESCARPADA (> 150 - 200 %) MITIGACION 408,92
MUY FUERTE (> 70 - 100 %) PROMOCION PRODUCTIVA 14.618,44
SUAVE (>5-12 %) DESARROLLO 428,30
Total 30.505,62

Fuente: Equipo Consultor, 2025
Elaboracién: Equipo Consultor, 2025

gobmzamora@gmail.com
2605-316 / 2605-116
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Mapa. Tratamientos de suelo Timbara
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CAPITULO XII
ZONIFICACION DE USO Y OCUPACION DE SUELO

SECCION I
DEFINICIONES

Art. 131.- Definicién. Es el proceso que tiene como fin definir el régimen urbanistico del suelo, en
funcién de zonas de planeamiento denominados por la Ley Organica de Ordenamiento Territorial,
Uso y Gestién del Suelo (LOOTUGS) como poligonos de intervencion. A estos poligonos se les asigna
normas de aprovechamiento en funcién del modelo territorial urbanistico, de la naturaleza y
vocaciones propias del suelo.

Art.132.- Poligono de intervencion. Se define como poligono de intervencién, una porcion de territorio
cantonal ya sea urbano o rural que tiene caracteristicas similares y homogéneas en el que se definird
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Mapa. Base Cartografica, Centros Urbanos Cumbaratza, Cuzuntza Bajo, Quebrada de Cumbaratza.

Fuente: Equipo Consultor, 2025
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Mapa. Base Cartografica, Centro Urbano Chamico, Sabanilla y San Antonio de Guadalupe
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Mapa. Base Cartografica, Centros Urbanos Nambija Bajo, Namirez Bajo.
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Mapa. Base Cartografica, Centro Urbano Guadalupe.
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Mapa. Base Cartografica, Centro Urbano Piuntza.

LIMITE URBANO DE LOS PRINCIPALES ASENTAMIENTOS HUMANOS I
735000 736000
o o
=1 =1
o o
I I
~ ~
0 0
) o
¢
GUADALUPE
LEYENDA
LIMITE URBANO
=] =]
=] =1
=] o
= -
~ ~
0 0
o o
0 005 0.1 3
P e — K )
735000 736000
ACTUALIZACION DEL PLAN DEL USO Y GESTION DEL SUELO DEL CANTON ZAMORA 2023-2027
7
4 SIMBOLOGIA CONVENCIONAL SISTEMA DE REFERENCIA UBICACION
P u I Tr d
@ HDROLOGH myewmmem’:fmwswm N Pais Provincia Cantén 6
— RO um: WGS84
DIVISION POLITICA Datum vertical: Nivel medio del mar || Ecuador | Zamora Chimchipe] Zamora
‘stacion -
GAD Municipal [ umTe paRROGUIAL La Libertad, Provincia de Santa Elena £ T =
de Zamora B umer o zo0 17r
Sr. Victor Gonzélez Salinas FUENTE DE INFORMACION
ALCALDE Mapa Base elaborado con informacén
loenerada por el Instituto Geografico Miftar]
P Carta Nacional
Elaborado: P oo
Ing. Cristian Norofia M.
Levantamiento de informacion base de
Consultor: Escala de Impresion: Fecha: Vids'y poblados en canpo (GRS),
GAD Cantonal de Zamora 2024,
Arq. Gabriela Rodriguez T. 1:5.000 Octubre, 2024 Limites administrativos CANLI 2023,

Fuente: Equipo Consultor, 2025
Elaboracién: Equipo Consultor, 2025

gobmzamora@gmail.com

2605-316 / 2605-16

Torre 1: Diego de Vaca y 24 de Mayo.

Torre 2: Av.Heroes de Paquisha y C. Manuelita Canizares.
WewhwWL Zarmora .ng.QL‘,

L E E NN |



Gobierno Municipal
del canton Zamora

Administracién 2023-2027

Concejo Municipal

Mapa. Base Cartografica, Centro Urbano Imbana.
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Mapa. Base Cartografica, Centro Urbano Sabanilla.
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Mapa. Base Cartografica, del Centro Urbano Timbara.
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SECCION II
DE LA ZONIFICACION DE USO Y OCUPACION DEL SUELO

Art. 133.- Ocupacién del suelo. - La ocupaciéon del suelo es la distribucién del volumen edificable en
un terreno considerando criterios como altura, dimensionamiento y localizacién de voltiimenes,
forma de edificacion, retiros y otras determinaciones de tipo morfoldgicos.

La ocupacién del suelo comprende al menos el lote minimo, los coeficientes de ocupacion,
aislamientos, volumetrias y alturas, conforme a lo establecido en la presente ordenanza y la ley.

Art. 134.- Edificabilidad para suelo urbano. - Es la capacidad de aprovechamiento constructivo
atribuida al suelo urbano y se calculara de la siguiente forma: 1. Edificabilidad basica: se calculara
multiplicando el TEB (Indice de Edificabilidad Basico) por el 4rea del lote. 2. Edificabilidad maxima:
sera el resultante de la aplicacién de las determinantes dispuestas en cada poligono de intervencién
territorial. Se podra otorgar el aprovechamiento superior al bésico a través de los instrumentos de
gestion definidos para este fin. Para el calculo de la edificabilidad no se considerara el subsuelo.

Art. 135.- Tamaiio de lote y frente minimo. - Los tamafios de lote y de frente minimo se definen en
cada poligono de intervencion territorial de acuerdo con las condiciones fisicas, urbanisticas,
ambientales, de densidad y de las disposiciones del modelo territorial; y se aplicard de forma
exclusiva para procesos de fraccionamiento.

Art. 136.- Zonificacion Sectorial. Se entenderd por Zonificacién Sectorial de Uso y Ocupacion del
Suelo al establecimiento de lineamientos urbanisticos para el aprovechamiento ordenado del suelo
tanto urbano como rural; mediante la delimitacién de zonas diferenciadas en las cuales se
determinara:

=

La distribucién de usos del suelo (principal, complementario, restringido y prohibido);
2. Lahabilitacion del suelo, que comprende:

a) El tamafo minimo del lote expresado en metros cuadrados;
b) El frente minimo de lote expresado en metros lineales; y,
c¢) Laforma de ocupacién de la edificacién respecto al lote.

Tabla. Asignacion de los Aprovechamientos Urbanisticos.
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ASIGNACION DE LOS APROVECHAMIENTOS URBANISTICOS
CANTON ZAMORA URBANO
i
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go go cOD NOMBRE COD | COD |ML |ML | ML IT\IPOLOGI % ML ML % m2 m R TIPO
PIT- Urbano de A-
UR UR- UR- proteccién  para | PP 2002- N/ N/ N/ N/A N/ N/A | N/A | N/A [ N/A N/A | N/A | Ambiental
PC ., A |A |A A
PP-01 preservacion 40
PIT- Urbano de A-
ur | YR | ur- Proteccién PC a00- | N/ [NINS N a N/ Inya [ N/a | N/A [N/A | NJA | N/A | Ambiental
PC 9 A |A |A A
UPC-01 | Conservacion 40
Ur- | PIT- Urbano. de B- N/ |N/ [N/ | N/A N/ [N/A |N/A |N/A |N/A | N/A | N/A )
UR PR UR- protecciéon  para | PR 5002- A A A A Ambiental
UPR-01 | restauracion 10
UR- | PIT- N;a consolidado F
UR |CM |RU- para cMI | 202- |3 3 3 Pareada |56 |270 |810 |180% |200,00 |10,00 | 1:2 Ninguna
Mejoramiento
I CMI-01 70
Integral
PIT- )
No consolidado C-
ur | YR | UR para cc |so2- |¥% |30 |3 |Pareada/CHue hg0 | 1080 |192% | 40000 {2000 |11 | Ninguna
CC | ucCc- . . 5 ontinua
0 consolidacion 70
PIT- A
UR | ru- | RY No consolidado | -y |55 |5 |3 |3 |Aislada |56 |270 |540 |120% |20000 |1000 |12 | Ninguna
UCD- para desarrollo 50
03
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ASIGNACION DE LOS APROVECHAMIENTOS URBANISTICOS
CANTON ZAMORA
g EDIFICABILIDAD | FRACCIONAMIENTO
g OCUPACION DEL SUELO S i o
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S| 2| 28 £ S |RA|E| S| 8 e (S| 9 | B | © & g | B 2
[C)O [C) cOD NOMBRE COD | COD |ML | ML | ML XIPOLOGI % ML | ML % m?2 m R TIPO
PIT- e
ur | RYU- | RU- Consolidadopara | o | 303 |3 |30 |3 |Pareada |88 |270 |2160 |440% |200,00 |10,00 |12 | Ninguna
CC | UCcC- conservacion 75
01
rU- | PIT- Consolidado para ¢ 0-3- Pareada
UR RU- jdadopara | g | . 03 |3 cac 60 |270 |1080 |480% |40000 |20,00 |11 | Ninguna
SC Sostenimiento 5- /Continua
UCS-02 70
PIT- .
ur | UR | RU- | Consolidadopara | g 1303 |3 |30 |3 |Pacada |56 |270 |700 |180% | 20000 |10,00 |12 | Ninguna
CR | UCR- renovacion 75
03

Fuente: Equipo Consultor, 2025
Elaboracién: Equipo Consultor, 2025

Tabla. Tamafios de parcela, caracteristicas de ocupacién y edificacion por subcategoria de

ordenacion rural

TAMANOS DE PARCELA, CARACTERISTICAS DE OCUPACION Y EDIFICACION POR SUBCATEGORIA DE ORDENACION
CONSTRUCCION
SUBCLASIFICACION | CATEGORIA DE [ o0 TAMARO DE | CONSTRICTION || NUMERO NUMERO | -\ | COMPLEMENTARIAS |  GALPONES
DE SUELO ORDENAMIENTO PARCELA MINIMO | ot DE PISOS PARA ACTIVIDADES | INVERNADEROS
EHEY) || VA AGROPECUARIAS
Rr%rtzlc(i(ieén ara RESERVA /
p pa INTANGIBLE
areas protegidas
Rural de CONSERVACION | rraaoriBIDO Eu
RURAL DE profeccion para |, e oL, | consTruCCION
A ecosistemas 4 . _ R— R— R -
PROTECCION patirales RECUPERACION SOLO HERENCIA RESTRINGIDA
Rural de . MINIMO 5Ha
proteccién para /CONSERVAGON
zg';gig CUEIPOS | RECUPERACION
Rural de
proteccién para PROVISION
vias y carreteras
Rural de
produccion PROMOCION
RURAL DE agropecuaria con 12000m2 V
PRODUCCION sl PRODUCTIVA COS 40% VER TABLA DE USOS DE SUELO SEGUN CLASIFICAICON DE SUELO
moderadas
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Rural de
praduccién PROMOCION
agropecuaria con PRODUCTIVA 12000 m2 COS 5%
limitaciones méas
acentuadas
Rural de i
produccién PROMOCION o
agropecuaria con PRODUCTIVA 12000 m2 COS 5%
ligeras limitaciones
Rural de MITIGACION /
aprovechamiento DESARROLLO FR;F({:?:;'CI)RLDNCI;EEI\II_TO COS 1%
Extractivo Minero MINERO
Rural de RECUPERACION
APROVECHAMIENTO | aprovechamiento | / DESARROLLO | 6000m2 COS10%

Industrial INDUSTRIAL
Rural de
aprovechamiento | RECUPERACION | 6000m2 COS 10%
Agropecuario
Rural de
expansion urbana
para desarrollo, 3000 m2 - 3N
Areas establecidas ZONAS DE

RURAL QE en el PUGS; DESARROLLQ EXPANSION COS 5%

EXPANSION solamente podran | DE EXPANSION | URBANA PREVIO A
seréan dotadas de LA AUTORIZACION
todos los sistemas DEL MAGAP
pubicos de soporte
para ser

Art. 137.- Dimensiones y areas minimas de lotes. Las habilitaciones del suelo para subdivision,
fraccionamiento o urbanizacién observaran las dimensiones y las superficies minimas de los lotes, y
grados o porcentajes de pendientes establecidas en el PUGS y demas instrumentos de planificacion.

Art. 138.- Tipologias de formas de ocupacion para Edificacion. Las edificaciones observaran el
alineamiento teniendo como referencia la linea de fabrica.

Art. 139.- Coeficiente de Ocupacion del Suelo. El Coeficiente de ocupacion en la planta baja (COS
PB) es la relacion que existe entre el area edificada en plata baja y el 4rea total del lote. Coeficiente de
ocupacion del suelo total (CUS TOTAL) es la relacion entre el 4rea total edificada computable y el
area del lote.

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

Art. 140.- Retiros. Las edificaciones a construir deben cumplir con retiros de construccién
establecidos en el PUGS y, en caso de existir en los planes parciales. Estos retiros son: frontales,
laterales y/o posteriores, y se deben cumplir de acuerdo a las tipologias de formas de ocupacion.

Art. 141.- Retiro frontal, lateral y posterior. - Los retiros frontal, lateral y posterior son de obligatorio
cumplimiento, se encuentran establecidos en funcién de cada poligono de intervencion territorial.
Los retiros frontales en suelo urbano y rural deberan cumplir las siguientes condiciones:
1. Se deberd incorporar area verde que aporte al paisaje urbano de conformidad a lo siguiente:
a) En predios con frentes inferiores a 12 metros: el 50 % del frente debera ser destinado a
area verde y el 50 % restante podra ser destinado a estacionamientos y accesos peatonales
o vehiculares.
b) Para predios con frentes superiores a 12 metros: los espacios destinados a
estacionamientos y accesos peatonales o vehiculares no podran ser mayores al 40%, y se
podran utilizar en los retiros frontales tnicamente para viviendas unifamiliares y
bifamiliares.
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c) Enlos predios con frente a ejes urbanos podra pavimentarse hasta el 50% del mismo y se
prohiben los estacionamientos en estos, con excepcién de los poligonos de intervenciéon
territorial en los que este expresamente permitido el uso de parqueaderos.

2. En caso de edificaciones con retiro frontal, los cerramientos deberan ser tratados a partir de
1 metro de altura, con setos vivos o rejas tales que permitan la integracién visual entre los
espacios publico y privado y deberan tener una altura méxima de 3 metros.

3. En edificaciones con retiro frontal, se permitird la instalacién de cubiertas desmontables
destinadas tnica y exclusivamente a proteger el ingreso de personas y bienes, para usos tales
como hoteles, cines, teatros, establecimientos educativos, centros de reunidn, iglesias,
hospitales y edificios de viviendas multifamiliares. Se podréan instalar desde la linea de fabrica
y su ancho no tendra una dimensién mayor a 2 metros.

4. Eluso de retiros frontales se permitird siempre y cuando se cumpla lo siguiente:

a) Que no exista barreras visuales ni arquitecténicas entre el espacio ptublico y privado; es
decir, que el cerramiento sea de vidrio o que sea desmontable.

b) Accesibilidad universal.

¢) Que no exista construccién de cubierta ciega sobre el retiro; se podran utilizar elementos
retractiles o tipo pérgola con vidrio en un porcentaje del 50%.

d) No se podrd impermeabilizar el retiro frontal por lo menos un 50% del area. Se puede
utilizar tecnologia para dar cumplimiento a lo manifestado.

e) Se deberd realizar una contribucién de acuerdo a lo que establezca la norma
correspondiente.

Art. 142.- Altura. - Para el suelo urbano y rural, las alturas de las edificaciones estaran determinadas
en pisos y se establecerdan en cada poligono de intervencion territorial. Su dimensién sera de 3,50
metros lineales medidos de piso terminado a piso terminado. Para plantas bajas se podra optar por
una altura de 4,50 metros lineales.

La altura de la edificacion serd medida desde el nivel de la via o acera hasta el alero en el caso de
cubiertas inclinadas o hasta el nivel de la losa de la cubierta plana terminada.

En las edificaciones de hasta cuatro pisos destinadas a la vivienda, se permitira la construccién
adicional de una buhardilla, la cual no tendra una superficie mayor al 50% del area construida
correspondiente al referido tltimo piso; tampoco se permitirda mas de un piso dentro de la buhardilla
y la altura méxima de la cumbrera sera de 5 metros a partir del nivel del alero. No se podra realizar
el levantamiento de las paredes del perimetro de la edificacién, a excepcién de las que forman las
culatas que conforman la buhardilla.

Para edificaciones de hasta cuatro pisos se podra autorizar la construccién en la terraza de una
superficie adicional no mayor al 50% del area correspondiente al piso inmediatamente inferior,
siempre y cuando incorpore un retranqueo minimo de 3 metros en todo el perimetro.

Para el caso de terrenos con pendiente, bajo nivel o sobre nivel, la altura de la edificacién se medira
siguiendo el perfil natural del terreno, de la siguiente forma: en caso de terrenos con inclinacién
positiva o negativa respecto de la via, se considerara para la altura maxima por establecer, el trazado
de una linea imaginaria perpendicular desde la linea de fabrica hasta el extremo posterior del lote y
la altura maxima permitida estard enmarcada dentro de la linea paralela a la inicialmente descrita. Se
exceptta de lo dispuesto en este parrafo a los terrenos con pendientes negativas, donde la altura de
la edificacién se considerara solamente desde la linea de fébrica, si la profundidad de la construccién
no sobrepasa los 15 metros.

En caso de terrenos con pendiente de cualquier tipo, todas las fachadas de las edificaciones
mantendran los pisos maximos permitidos para el predio, para lo cual, se generaran desniveles en la
edificacién siguiendo el perfil natural del terreno. Para la contabilizaciéon de areas de pisos y
subsuelos, se considerard el drea que quede bajo el perfil natural del terreno cémo subsuelo y el resto
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se contabilizard como nimero de pisos correspondientes a la edificacién. En la figura préxima se
explica gréficamente lo expuesto en este parrafo.

at
o
pw

Podran superar la altura maxima establecida, hasta en 3 metros, a excepcion del suelo rural y de los
poligonos de intervencién territorial, para instalaciones de gas centralizado, cisternas, cabina de
ascensor y cualquier otro elemento que se requiera para la prestacion de un servicio. Para el suelo
urbano se establece una seccién minima de via para poder alcanzar la altura maxima establecida para
cada poligono de intervencién territorial de acuerdo a lo siguiente:

Se permitira la construccién de edificaciones tinicamente para vivienda unifamiliar y bifamiliar de
hasta dos pisos, en predios que den frente a vias de seccién menor a 6 metros.

Se permitira la construcciéon de edificaciones hasta tres pisos, en predios que den frente a vias de
seccién igual o mayor a 6 metros.

Se permitird la construccién de edificaciones hasta seis pisos, en predios que den frente a vias de
seccién igual o mayor a 8 metros.

Se permitira la construccién de edificaciones hasta nueve pisos, en predios que den frente a vias
de seccién igual o mayor a 10 metros.

En los poligonos Urbanos, la altura maxima de la edificacion se establecera en funcion del analisis de
tramo que debera ser aprobado por la Direccion de Areas Historicas y Patrimoniales, o la entidad
municipal competente en la materia.

Art. 143.- Subsuelos y sétanos. - Los subsuelos o sétanos se entenderan como pisos construidos bajo
el nivel natural del terreno.

Los sétanos y semis6tanos podran sobresalir como maximo 90 cm del nivel de la vereda, para lo cual
se debera garantizar accesibilidad universal desde el referido nivel.

Los subsuelos y s6tanos no se contabilizardn como pisos adicionales y su superficie no incidira en el
célculo del indice de edificabilidad.

Cuando la via no se encuentre construida los sétanos y semisétanos deberan retirarse el 50% del retiro
frontal.

Art. 144.- Altura de edificacion. La altura de edificacién corresponde al niimero de pisos establecido
en la zonificacién para cada poligono de intervencién.

Art. 145.- Altura del local. La altura de local es la distancia entre el nivel de piso terminado y la cara
inferior de la losa o del cielo raso terminado, medida en el interior del local. En todos los casos la
altura minima de local se medird desde el piso terminado hasta la cara inferior del cielo raso
terminado.

gobmzamora@gmail.com

2605-316 / 2605-116

Torre 1: Diego de Vaca y 24 de Mayo

Torre 2: Av.Heroes de Paquisha y C. Manuelita Canizares.
www.Zamora.gob.ec

deaci



del cantén Zamora
del cantén Zamora Concejo Municipal

Art. 146.- De los adosamientos. - Los adosamientos se permitiran de acuerdo a lo que establece cada
poligono de intervencién territorial. Las terrazas que queden en los adosamientos deberan ser
accesibles y utilizadas para areas verdes.

En el caso de que un adosamiento genere culatas, éstas deberdn ser tratadas con pintura o
revestimiento. En el suelo rural se prohibe los adosamientos.

Art. 147.- Implantacién. - Es la conformaciéon volumétrica permitida en un predio y se determina
mediante las tipologias establecidas para cada poligono de intervencién territorial. Los tipos de
implantacién podran ser: continua, pareada y aislada.

Art. 148.- De los adosamientos. - Condiciones para el cambio del tipo de implantacién. - Las
condiciones para el cambio del tipo de implantacién son las siguientes:

a) Para predios en los que se ha previsto un tipo de implantacién continua, se aceptardn
implantaciones pareadas o aisladas, siempre y cuando se respete un retiro lateral de 3 metros.

b) Para predios en los que se ha previsto un tipo de implantaciéon pareada, se aceptaran edificaciones
aisladas, siempre y cuando se respete un retiro lateral de 3 metros.

¢) La edificacién se podra adaptar a la implantacién predominante en el tramo, cuando ésta supere
el 50% de la longitud del tramo. En el caso de edificaciones a emplazarse en lotes esquineros, se
consideraran los tipos de implantacién predominantes en cada uno de los frentes de manzana y la
edificacién podra acogerse a la implantaciéon que le permita un mayor aprovechamiento del suelo.
En los poligonos Urbanos, asi como en los predios adyacentes a la plaza central de las cabeceras
urbano parroquiales, la implantacion se establecerd en funcién del analisis del frente de la manzana
que debera ser aprobado por la Direccién de Planificaciéon.

Se podra autorizar el cambio del tipo de implantacién en suelo urbano en donde al menos el 50% de
la longitud del frente de la manzana se encuentre edificado, el tipo de implantacion debera ajustarse
al predominante en el tramo indicado.

En el caso de predios con dos o méds frentes, regird la implantacién que permita alcanzar un mayor
aprovechamiento. En caso de que el predio colinde con una construccién prexistente ya adosada se
permitira el adosamiento en una altura maxima de dos pisos, previa inspecciéon de la Direccién
General de Control Municipal.

Art. 149.- Predios interiores. - En el suelo urbano para lotes interiores prexistentes que cuenten con
un acceso inferior a seis metros, se permitira la construccién bajo las siguientes consideraciones:
a) Se permitird inicamente una vivienda unifamiliar.
b) Tipo de implantacién: aislada.
¢) Altura méxima de la edificacién: 2 pisos.
d) Se debe cumplir con un retiro minimo de 5 metros a partir del lindero hacia el cual se oriente
el acceso a la edificacion. Sus retiros laterales y posterior seran de 3 metros.
e) No podréa construir sétanos o subsuelos.
f) No se podran fraccionar. Se excepttian del cumplimiento de este articulo aquellos lotes que
técnicamente se sometan a procesos de restructuracion con respecto a sus colindantes o el
uso de instrumentos de gestion que se emitan para el efecto.

Art. 150.- Predios urbanos con forma irregular. - Cuando un lote por su forma irregular no cumpla
con el frente minimo establecido para el correspondiente poligono de intervencién territorial, pero
que cumpla con el tamafio de lote minimo y que a cierta distancia de la via presente la longitud de
frente requerida, se podra permitir que la edificacién alcance la méxima altura permitida para las

gobrmzamora@gmail.com

2605-316 / 2605-116

Torre 1: Diego de Vaca vy 24 de Mayo.

Torre 2: Av.Heroes de Paquisha y C. Manuelita Canizares.
www.Zamora.gob.ec

geaaci



Gobierno Municipal : s
del cantén Zamora Concejo Municipal

Administracion 2023-2027

condiciones del predio, a partir de dicha profundidad. El predio debera cumplir con el resto de
determinantes establecidas para el poligono de intervencion territorial.

Art. 151.- Retiro frontal minimo. - El retiro frontal minimo en vias planificadas sera de 5 metros o,
cuando no se traten de vias planificadas el retiro frontal sera de 11 metros medidos desde el eje de la
via. Se respetara los derechos de via definidos por la autoridad competente en tema de vialidad. En
los casos en los que de manera previa a la vigencia de la presente ordenanza el Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal del cantén Zamora haya autorizado un retiro frontal con un metraje
menor al definido en el presente articulo, se estara a lo dispuesto en tal autorizacién.

Art. 152.- Relacion frente fondo. - Para el fraccionamiento del suelo rural, las dimensiones frente -
fondo deberan guardar una relacién de 1:4.

Art. 153.- Mayor aprovechamiento en usos restringidos en suelo rural. - En caso de usos restringidos
en suelo rural, se podrdn autorizar mayores porcentajes de construccién de los establecidos para la
vivienda rural unifamiliar, a través de los instrumentos de gestién definidos para este fin. Para poder
alcanzar este aprovechamiento, se deberd cumplir con las condiciones de uso y ocupacién de suelo,
definidas en cada poligono de intervencién territorial.

Art. 154.- Calculo del coeficiente de ocupacién de suelo en predios emplazados en varios poligonos
de intervencién territorial. - En caso de que el predio se emplace en mas de un poligono de
intervencion territorial, el coeficiente de ocupacion de suelo para infraestructuras de apoyo a la
produccién o para usos restringidos, se calculard para cada porcion a la que pertenezca y no para la
totalidad de la superficie.

Art. 155.- Autorizacién para construccion en suelo rural. - La autorizacién para construcciones estaré
sujeta a lo que determinen los estudios existentes de riesgos, validados por la Direccién de
planificacién y su técnico de riesgos. De no contarse con estudios especificos, la autorizacion estara
sujeta el mapa de la autoridad competente en gestion de riesgos a nivel nacional, y se podra autorizar
edificaciones para los niveles: sin riesgo, muy bajo y bajo; para los otros niveles, se debera solicitar
estudios a detalle bajo los lineamientos y aprobacién de la Direccién de Planificacién y Area Técnica
de Gestién de Riesgos . La ejecucion de obras y fraccionamientos en suelo rural serda permitida
Unicamente cuando se cumplan las determinantes de uso y ocupacién de suelo y afectaciones
establecidas en la presente ordenanza, en las disposiciones legales pertinentes y en la normativa
urbanistica vigente, previa autorizaciéon del Gobierno Auténomo Descentralizado del Cantén
Zamora o de los Gobiernos Auténomos Descentralizados que cuenten con delegacién de competencia
para tal fin.

Art. 156.- Equipamientos e infraestructuras en suelo rural. - Para la implantacién de equipamientos
e infraestructuras de interés a escala nacional, zonal, regional o cantonales, la autorizacién para el
proyecto o para futuras intervenciones que impliquen un cambio sustancial en las dindmicas de
movilidad, prestacién de servicios o dotacién de infraestructuras, estard sujeta a la presentacién de
un plan complementario por parte dela entidad a cargo de su implementacién. En predios destinados
para equipamientos e infraestructuras de interés publico, a escala barrial o comunal, y que no
cumplan con las determinantes de ocupacion relativas a tamafio de lote minimo, retiros y capacidad
de aprovechamiento establecidas en esta ordenanza, la factibilidad de implantacién serd aprobada
por la Direccién de Planificacién con base en un informe que expida para el efecto; en caso de ser
factible se podra determinar un tamafio de lote inferior al minimo establecido con el propésito de
individualizar el &rea y permitir el fraccionamiento para su ejecucion.
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Art. 157.- Incremento de altura para usos de apoyo a la produccion y usos restringidos. - Para el
suelo rural de produccién, los usos de apoyo a la produccion y usos restringidos, o para la colocacién
de antenas o sistemas de comunicacién, que no se encuentren en zonas con prohibiciones o
restricciones derivadas de las actividades de operacién de transporte aéreo, podran edificar hasta una
altura maxima de 12 metros, medidos desde el piso hasta la parte mas alta de la estructura. En caso
de requerir una mayor altura se permitird a través de concesién onerosa. Para este efecto se solicitaran
estudios de integracion paisajistica.

Art. 158.- Construcciones en zonas de proteccion paisajistica. - Se permitira la construccién en zonas
de proteccién paisajistica, siempre y cuando estén vinculadas con el desarrollo del eco-turismo y
actividades complementarias de acuerdo al reglamento que se expida para el efecto, el fomento de
actividades tradicionales del sector.

Art. 159.- Determinantes especiales para predios prexistentes que no cumplen con los minimos
definidos en los poligonos de intervencioén territorial. - Se consideran determinantes especiales para
predios prexistentes que no cumplen con los minimos definidos en los poligonos de intervencién
territorial los siguientes:

1) Predios que no cumplen con las condiciones minimas establecidas en los poligonos de
intervencion territorial y que se encuentren en suelo urbano.

Se permitira la construccién de edificaciones en predios prexistentes, que tengan superficies
menores al lote minimo y que cumplan o no con el frente minimo requerido, siempre y
cuando, se cumpla con lo siguiente:

a) La altura maxima de la edificacion serd de dos pisos. Se podran realizar buhardillas de
conformidad a lo establecido en la presente ordenanza. Se permitird una mayor altura para
el caso de predios cuyos colindantes cuenten con edificaciones superiores a dos pisos, para
lo cual deberan presentar un andlisis de integracién al tramo.

b) Las culatas deberén ser tratadas.

¢) Dependiendo del tipo de implantacién, los retiros minimos establecidos serdn obligatorios.
d) Dependiendo de la tipologia predominante del tramo, el predio podra acogerse a dicha
tipologia.

d) Deben cumplir las normas de arquitectura en lo relacionado a las areas minimas, condiciones
de iluminacién y ventilacién de los espacios habitables y no habitables.

e) Debe dar frente a una via ptublica abierta o existente.

f) Se permitira realizar nicamente vivienda unifamiliar que debera ser adecuada y digna.

Se excepttian de estas determinantes especiales el suelo de proteccién y el suelo con condiciones
especiales de ocupacién por riesgo.

El interesado efectuarda un estudio dirigido a sustentar las alternativas de aprovechamiento del
predio. Tal aprovechamiento deberd procurar la integraciéon de la edificacién al tramo construido
preexistente y garantizar adecuadas condiciones de habitabilidad. Por ningtin motivo estos predios
podran ser fraccionados o divididos.

2) Predios en suelo urbano que no cumplen con los minimos establecidos en la presente
ordenanza, ni con las condiciones especiales descritas.
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Si el lote no cumple las condiciones antes descritas, se podran aplicar los instrumentos para
intervenir la morfologia urbana y la estructura predial, hasta obtener el lote minimo definido
en el Poligono de Intervencién Territorial, de conformidad al ordenamiento juridico vigente.

3) Predios que no cumplen con las condiciones minimas establecidas en el Poligono de
Intervencioén Territorial en suelo rural.
Se permitird la construccién de edificaciones en predios prexistentes en suelo rural, siempre

y cuando, se cumpla con lo siguiente:

a) La altura maxima de la edificaciéon serd la que determine el Poligono de Intervencién
Territorial. Se podran realizar buhardillas de conformidad a lo establecido en la presente
ordenanza.

b) Los retiros minimos establecidos seran obligatorios.

c) Deben cumplir las normas de arquitectura en lo relacionado a las dreas minimas, condiciones
de iluminacién y ventilacion de los espacios habitables y no habitables.

d) Solo se permitird hacer vivienda unifamiliar.

e) Lavivienda debera ser adecuada y digna, en los términos definidos en la ley.

f) Debera contar con un acceso que garantice el ingreso de vehiculos destinados a la prestacién
de servicios publicos y de asistencia de seguridad, saneamiento, entre otros.

g) Que se encuentre dentro procesos de fraccionamiento o lotizacién aprobados por el GAD del
Cantén Zamora. Se podra construir en lotes preexistentes siempre y cuando no hayan sido
fraccionados con fines comerciales.

Se excepttian de estas determinantes especiales los predios prexistentes que se encuentren en el suelo
de proteccién y el suelo con condiciones especiales de ocupacién por riesgo. Si el predio prexistente no
cumple las condiciones antes descritas, se podran ejecutar procesos de unificacion, reajuste de suelo
o reestructuracién de lotes hasta obtener el lote minimo definido en el Poligono de Intervenciéon
Territorial, de conformidad al ordenamiento juridico vigente.

Por ningtin motivo estos predios podran ser fraccionados o divididos.

4) Predios prexistentes urbanos que no cumplen con los minimos establecidos en la presente
ordenanza, ni con las condiciones especiales descritas.

En el caso de que un predio prexistente urbano no cumpla con los minimos establecidos en
el poligono de intervencién territorial, se podra realizar un proyecto conjunto con el o los
predios colindantes, considerandose entonces a estos como un solo lote, sujetindose a las
determinantes que correspondan a las condiciones de la suma de los dos lotes. En este caso

se desarrollara un solo proyecto arquitecténico.

Art. 160.- Distancia entre bloques. La construccién en bloques debera cumplir minimo con 2m libres
entre cada construccion. Esta distancia deberé ser medida desde y hasta los elementos arquitecténicos
mas sobresalientes de cada bloque. Para la construcciéon en bloques se debera presentar el proyecto
arquitecténico completo.

SECCION III
APLICACION DE LA ZONIFICACION
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Art. 161.- Aplicacién de la Zonificacién. La delimitacién de tipologias de zonificacién en relacién a
la forma de ocupacién y edificabilidad se realiza por poligonos de intervencién y se aplicard a los
predios en las siguientes condiciones:

a) Enéreas del suelo urbano que contengan manzanas definidas por la estructura vial, la asignacién
afectard a las areas de la totalidad de los lotes;

b) Si un lote estd ubicado en éareas residenciales de alta densidad y supera en dos veces el area
minima establecida, podra presentar un proyecto urbano arquitecténico especial para la
asignacion especifica de coeficientes y alturas;

c) Si el area de un lote en zonas de baja densidad, supera en tres veces el 4&rea minima establecida
en la respectiva zonificacién de la zona de planeamiento, podra presentar un proyecto urbano
arquitecténico especial para la asignacién especifica de coeficientes y alturas;

d) En predios con uso de equipamiento para las intervenciones de adecuacién se aplicard la
zonificacién del entorno inmediato mas favorable. Los proyectos nuevos de equipamiento
podran contar con asignaciones especiales siempre que se apruebe como plan urbanistico
especial.

Art. 162.- Zonificacién establecida. La zonificaciéon se establece para todo el territorio cantonal,
urbano y rural de acuerdo a cada poligono de intervencién detallado en las tablas de la presente
ordenanza.

Art. 163.- Imposibilidad de aplicacién de la norma. Cuando la zonificacién establezca una forma de
ocupacion, altura y COS que se contrapongan al estado de consolidacién de una calle, manzana o
sector, la dependencia municipal encargada del ordenamiento territorial, determinard las nuevas
caracteristicas, de acuerdo a la imagen urbana predominante.

SECCION IV
INTENSIFICACION EN LA UTILIZACION DEL SUELO

Art. 164.- Edificabilidad Onerosa. Los propietarios de predios podran solicitar un incremento de
edificabilidad, siempre y cuando cumplan con las consideraciones técnicas dispuestas en las Normas
Técnicas de Arquitectura y Urbanismo y a las Normas Ecuatorianas de Construccién.

Art. 165.- Autorizacion de Incremento de Edificabilidad. El incremento de edificabilidad se
aprobara mediante acto administrativo por parte de la maxima autoridad previo informe favorable
de la Direccién de Gestion de Planificacion y Desarrollo Estratégico. Este incremento sera de manera
onerosa y se realizard mediante acto administrativo o tributario, segtin corresponda, o con la
compensacion social en suelo u otra que técnicamente se defina.

Art. 166.- Autoridad Administrativa Responsable. La Direccién de Gestién de Planificacién y
Desarrollo Estratégico, es la dependencia municipal responsable del informe para el incremento de
edificabilidad, para lo cual evaluara la factibilidad de incremento.

Art. 167.- Incremento. Con el propésito de estimular la construccién en lotes contiguos no edificados
y evitar el fraccionamiento excesivo, se permitira intensificar la ocupacién del suelo segtin el PUGS.

Art. 168.- Casos en que es posible el incremento de area de edificacion. El incremento de adrea de
edificacién serd posible cuando las edificaciones proyectadas se destinen a un uso distinto al de
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vivienda, y sean compatibles con la zonificacién asignada al sector o cuando los edificios contemplen
vivienda y otros usos.

CAPITULO XIII
DEL ESPACIO PUBLICO

Art. 169.- Definicion.- Son areas y elementos urbanisticos, arquitectonicos, paisajisticos y naturales
destinados por su uso o afectacién a la satisfaccién de necesidades colectivas y es el elemento que
articula y estructura el espacio y regula las condiciones ambientales del mismo.

Art. 170.- Componentes.- El espacio publico comprende, estd conformado por los siguientes
componentes: Principales y Complementarios.

Son Principales los siguientes:

a) Los bienes de uso publico que son aquellos &mbitos espaciales e inmuebles de dominio ptblico
cuyo uso pertenece a todos los habitantes de la ciudad, destinados al uso o disfrute colectivo;

b) Los elementos arquitecténicos, espaciales y naturales de los inmuebles de propiedad privada que
por su naturaleza, uso o afectacién satisfacen necesidades de uso publico;

c) Parques, plazas, plazoletas, escenarios deportivos, culturales y al aire libre, bulevares, malecones,
taneles, estacionamientos publicos, calzadas, aceras, puentes peatonales, escalinatas, parterres,
redondeles, puentes vehiculares;

d) Monumentos, murales, fuentes ornamentales, esculturas, inmuebles individuales, accidentes
geogréficos, cubiertas, fachadas, pérticos, retiros frontales, cerramientos, y;

e) Los demaés bienes de uso ptblico que establece el COOTAD.

Son Complementarios los siguientes:

a) Equipos o muebles urbanos:

b) De comunicacién: mapas de localizaciéon de informacién ptblica, informadores de temperatura,
de contaminaciéon ambiental, medidores de ruido, teléfonos, carteleras.

c¢) Deambientacién: luminarias peatonales y vehiculares, protectores de arboles, jardineras, bancas,
relojes, pérgolas, parasoles, esculturas, murales.

d) De organizacién: parada de buses, tope de llantas, seméforos.

e) De salud e higiene: bafios ptblicos, contenedores de basura.

f) De servicios: parquimetros, casetas de turismo y ventas, muebles de lustrabotas.

g) De recreacién: juegos para adultos e infantiles.

h) De seguridad: pasamanos, barandas, cAmaras de televisién para vigilancia y para trafico, sirenas,
hidrantes.

i) De nomenclatura: domiciliaria o urbano.

j) De senalizacion vial.

k) Elementos para jardines, arborizacién y proteccion del paisaje tales como: vegetaciéon herbacea o
césped, jardines, arbustos, matorrales, arboles o bosques.

Art. 171.- Autorizacion de uso. En el caso de dreas publicas de uso activo o pasivo, el Municipio
podra autorizar su uso por parte de organizaciones particulares sin &nimo de lucro y que representen
los intereses del barrio o entidades privadas, podra encargar la administracién, mantenimiento,
equipamiento del espacio mediante contratos o convenios.
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En ningtin caso estos contratos generaran derechos reales para las entidades privadas que impidan a
la ciudadania de su uso, goce, disfrute visual y libre transito, debiendo dar estricto cumplimiento a
la primacia del interés general sobre el particular.

Art. 172.- Accesibilidad. Los parques y zonas verdes, asi como las vias y los demas espacios que
tengan el caracter de bienes de uso ptiblico no podrén ser cercados, amurallados o cerrados en forma
tal que priven a la poblacién de su uso, disfrute visual y libre transito, sin perjuicio de las instalaciones
o elementos de seguridad destinados a garantizar su conservaciéon y ordenado aprovechamiento,
compatibles con su naturaleza ptblica.

El espacio publico debe planearse, disefarse, construirse y adecuarse de tal manera que facilite la
accesibilidad a las personas con movilidad reducida, o cuya capacidad de orientacion se encuentre
disminuida por la edad, analfabetismo, limitacién o enfermedad, de conformidad la Ley Organica de
Discapacidades (LOD) y su Reglamento.

Art. 173.- Ocupacion del espacio ptiblico aéreo o de subsuelo. Cuando para la provisién de servicios
publicos y elementos de enlace urbano se utilice el espacio aéreo o el subsuelo de inmuebles o areas
pertenecientes al espacio publico, la Municipalidad establecerd los mecanismos para la expedicién
del permiso de ocupacién y utilizacion del espacio publico y para el cobro de tasas, de acuerdo a las
disposiciones de la ordenanza sobre la materia.

Las autorizaciones deben obedecer a un estudio de la factibilidad técnica y ambiental y del impacto
urbano de la construccién propuesta, asi como de la coherencia con el plan de ordenamiento
territorial y los instrumentos que lo desarrollen y se podrd autorizar su utilizacién para uso
compatible con la condicién del espacio.

Este tipo de autorizaciones no generara derechos reales para los particulares y deberdn dar estricto
cumplimiento a la primacia del interés general sobre el particular.

Art. 174.- Areas verdes, comunitarias y vias. En las subdivisiones y fraccionamientos sujetos o
derivados de una autorizaciéon administrativa de urbanizacion, el urbanizador debera realizar las
obras de urbanizacién, habilitacién de vias, reas verdes y comunitarias, y dichas &reas deberan ser
entregadas, por una sola vez, en forma de cesién gratuita y obligatoria al Gobierno Auténomo
Descentralizado municipal del cantén Zamora como bienes de dominio y uso ptblico.

Se entregara como minimo el quince por ciento (15%) calculado del area ttil urbanizable del terreno
o predio a urbanizar en calidad de areas verdes y equipamiento comunitario, de acuerdo a lo
establecido por la planificacién municipal, destinando exclusivamente para dreas verdes al menos el
cincuenta por ciento de la superficie entregada. Se excepttian de esta entrega, las tierras rurales que
se fraccionen con fines de particiéon hereditaria, donacién o venta; siempre y cuando no se destinen
para urbanizacién y lotizacion.

La entrega de areas verdes, comunitarias y de vias no excedera del treinta y cinco por ciento (35%)
del area ttil urbanizable del terreno o predio.

En el caso de predios con una superficie inferior a tres mil metros cuadrados, la municipalidad o
distrito metropolitano, podra optar entre exigir la entrega del porcentaje establecido en los incisos
previos de areas verdes y equipamiento comunitario del 4rea ttil del terreno o su compensacién en
dinero segun el avaldo catastral del porcentaje antes indicado, de conformidad con lo establecido en
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la ordenanza municipal correspondiente. Con estos recursos la municipalidad debera crear un fondo
para la adquisicion de 4reas verdes, equipamiento comunitario y obras para su mejoramiento.

En las areas consolidadas, los bienes de dominio y uso publico destinados a areas verdes, podran ser
cambiados de categoria exclusivamente a favor de instituciones publicas para consolidar y construir
equipamientos publicos de conformidad con lo que establezca en su normativa el Gobierno
Auténomo Descentralizado. La institucion puablica beneficiaria tendra la obligacién de compensar el
equivalente al valor del bien que recibe, en base al avalto realizado por el Gobierno Auténomo
Descentralizado municipal.

Art. 175.- Tipos de afectaciones. - Para la ocupacion del suelo se aplicaran los siguientes tipos de
afectaciones: por obra o interés publico y por proteccion.

Art. 176.- Afectaciones por obra o interés ptublico. - Representa el suelo destinado a la
implementacién de obra publica, como equipamientos, infraestructura, vivienda social u otras
intervenciones de interés publico, que necesitan una restriccién en su uso y en su edificabilidad.
Estas afectaciones se recogen en el anexo del instrumento técnico de planificaciéon del uso y gestion
de suelo integrante a la presente ordenanza.

Art. 177.- Afectaciones por proteccién. - Restringen el uso y la ocupacién del suelo con el fin de
proteger la vida, los ecosistemas fragiles, prevenir y mitigar riesgos, proteger y garantizar el
funcionamiento de infraestructura ptblica como poliductos, canales, lineas de transmisién eléctrica
y la posible afectacién a la salud o los riesgos generados por las mismas. Las dreas de afectacién se
delimitan con base a la normativa nacional de acuerdo al caso y a los estudios realizados por el
Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de Zamora.

Art. 178.- Subclasificacién de afectaciones por proteccion. - Las afectaciones por proteccion se
subclasifican en:

a) Afectacion por susceptibilidad a fenémenos de remocién de masas (FMR).

b) Afectaciéon por amenaza de inundacién.

c) Afectacién por franjas o margenes de protecciéon de rios, quebradas, cuerpos de agua y
otros elementos de dominio hidrico ptblico.

d) Franjas de afectacion por canales de captacion de agua, canales de conduccién de agua para
consumo humano, canales de riego y acequias.

e) Franjas de afectacion por proteccion de taludes.

f) Afectacién por derecho de via.

g) Franjas de servidumbre en lineas del servicio de energia eléctrica.

Art. 179.- Afectacion por susceptibilidad a Fendmenos de Remocion de Masas (FMR). - En las areas
definidas con susceptibilidad alta y muy alta a fenémenos de remocién de masas que constan en el
Mapa de Afectaciones por Susceptibilidad a Fenémenos de Remocién de Masas, no se podra realizar
el emplazamiento de asentamientos humanos; es decir, edificaciones destinadas al uso residencial y
otros que impliquen densificacién.

Art. 180.- Criterios de manejo de las areas con susceptibilidad a Fendmenos de Remocién de
Masas. - Para predios que se encuentren ubicados en areas con susceptibilidad por Fenémenos de
Remocién de Masas se observara lo siguiente:
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a) Las determinantes de ocupacién en suelos con amenazas por susceptibilidad media a
Fenémenos de Remocién de Masa, se encuentran detalladas en cada poligono de
intervencion territorial.

b) En casos de edificaciones en predio con amenazas con susceptibilidad media y baja por
Fenémenos de Remocion de Masas, que supongan alteraciones topograficas o hidraulicas, la
Direccién de Planificacién y Area Técnica de Gestién de Riesgos, dispondra la realizacion de
estudios complementarios de restauraciéon o mitigacion obligatorios. La Comision de Gestion
Ambiental de la misma forma establecera los estudios para minimizar el impacto ambiental
y paisajistico.

c) Para las obras de infraestructura publica existentes en zonas de susceptibilidad alta y muy
alta, en el caso de presentar problemas por inestabilidad del terreno, previo a cualquier
intervencion se debera contar con el criterio técnico de la Direccién de Planificacién y Area
Técnica de Gestion de Riesgos.

d) Paralasedificaciones existentes en zonas con susceptibilidad por Fenémenos de Remocién de
Masas Alta y Muy Alta, que cuenten con el respectivo permiso de construccién, solo podran
hacer obras menores de mantenimiento.

e) Las dreas que se consideran restringidas por susceptibilidad a fenémenos de remocién de
masas pueden ser actualizadas y recategorizadas con base en estudios geotécnicos de detalle,
que contengan exploraciones de campo (métodos directos e indirectos), ensayos de
laboratorio, determinacién de parametros geo mecénicos, determinacién de factores de
seguridad por corte, entre otros, de acuerdo a la norma técnica vigente.

f) Estas actualizaciones o recategorizaciones pueden ser realizadas de manera particular, para
ello se debera delimitar un poligono de estudio, el cual sera definido conjuntamente por las
Direcciones de Planificacién y de Gestion de Riesgos. La Direccién de Planificacién y Area
Técnica de Gestién de Riesgos con base en un recorrido de campo emitira los términos de
referencia para la elaboracién del mismo.

g) Las zonas con susceptibilidad media a Fenémenos de Remocién de Masas se consideran de
ocupacién condicionada; por tanto, cada Poligonos de Intervencién Territorial contendrd una
norma de ocupacién establecida en funcién de los estudios geoldgicos y geotécnicos
existentes. Bajo estos pardmetros, para cualquier intervencién, deberdn realizarse estudios
geotécnicos de manera puntual cuyos lineamientos los establecera la Direccién de
Planificacién y Area Técnica de Gestion de Riesgos, conforme lo establece la Norma
Ecuatoria de Construccién y con base en las recomendaciones de los estudios existentes.

h) En las zonas de susceptibilidad baja y sin amenaza, de acuerdo a la Norma Ecuatoriana de
Construccién se deberan realizar estudios de mecanica de suelos, con el objetivo de
determinar la capacidad portante del suelo y humedad natural del mismo, el profesional a
cargo del estudio emitird las recomendaciones para el tipo de cimentacién y sistema de
drenaje adecuado.

Art. 181.- Reconsideracion de la norma en predios localizados en zonas con susceptibilidad media
a Fenémenos de Remocién de Masas.- El predio afectado en zona de susceptibilidad media o baja
que presente determinantes distintas a las establecidas en el Poligonos de Intervencién Territorial,
Podra solicitar tratamiento igualitario a las determinantes establecidas en el Poligono de Intervencién
Territorial, siempre que presente los estudios de detalle favorables que la Direccién de Gestién de
Riesgos sefiale.

Art. 182.- Afectacion por amenaza de inundacion. - Son limitaciones al uso del suelo determinadas
en funcién de la planificacién Hidrica Nacional del Ecuador, que define el periodo de retorno como
nivel de prevencién establecido para 100 afios, para el cantén Zamora. Todas las inversiones ptiblicas
en dreas con amenazas de inundacién deberdn contar con estudios de detalle y la construccién de
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obras de mitigacion, que se sujetardn a los términos de referencia que emita el ente competente con
base en la norma técnica vigente. La construccién de edificaciones esta permitida para los predios
ubicados en zonas planificadas de la ciudad que constan dentro de las areas de inundacién, en las
cuales se hayan ejecutado obras tales como vias, parques lineales u otras obras de interés publico,
o en su defecto existan reservas de dreas verdes claramente definidas, se acogeran las determinantes
establecidas en el Poligono de Intervencién Territorial donde se emplacen.

Art. 183.- Afectaciones sin estudios de inundacién. - En caso de no existir estudios de inundacion,
los retiros para la edificaciéon, desde los cuerpos de agua como rios, quebradas, canales de riego y
lagunas deberan respetar los mérgenes de protecciéon correspondientes y que se encuentre
determinados en la presente ordenanza y en el instrumento técnico anexo, hasta que se cuente con los
estudios especificos que se desarrollen para dicho efecto.

Art. 184.- Reconsideracién de la afectacién por amenaza de inundacion. - Los predios localizados
en zonas de restriccién por amenaza de inundacién y que no posean obras previas o planificacion,
seran habilitados una vez se cuenten con los estudios de control de inundaciones y mitigacién
definidos por las normas legales vigentes.

Art. 185.- Afectacion por Franjas o Margenes de proteccion de rios, quebradas, cuerpos de agua y
otros elementos de dominio hidrico publico. - Estas franjas se consideran como &reas de servicios
ambientales y de seguridad ante amenaza de inundacién, en ellas se prohiben todo tipo de
asentamientos humanos y edificacién. La determinacién del area de afectaciéon de la franja se
considerard a partir del borde superior de la cota maxima de inundacién de la corriente natural
definida por la entidad administrativa municipal encargada.

Servidumbre de
Uso pablico

Servidumbre de
Uso pablico

Limite de iafrania

Franja de proteccion Franja de proteccién
Grafico: determinacion de los margenes de proteccién

Art. 186.- Dimensiones de las margenes de proteccion de rios, quebradas, cuerpos de agua y otros
elementos de dominio hidrico pablico. Las dimensiones por franjas de afectacién de manera
excepcional, las franjas de proteccién con las siguientes caracteristicas, se tomara en cuenta las
siguientes dimensiones:

CUADRO DE MARGENES DE PROTECCION RED HIDRICA CANTON ZAMORA

Categoria Margenes de proteccién desde los bordes
(Maximas Crecientes) (m)

Rios principales (Zamora, Bombuscaro, Jamboé 30m
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y Yacuambi)
Quebradas (canalizadas o no) Canalizadas -7m
No Canalizadas - 15m

Quebradas (embauladas) 3m

Medidos desde el Borde del Embaulado
Lagunas naturales 30 m
Reservorios de agua 15m
Quebradas de Cauce Pequefio / Arroyos 7m
/lechos secos
Delta entre los Rios Zamora y Yacuambi 100m

Art. 187.- Afectaciones especificas por margenes de proteccion. - Se establecen las siguientes areas
de afectacién especificas:

Para las zonas Rurales: La Pista, Mejeche, Chamico, Namirez Bajo, Nambija Bajo, La Saquea, Sector
Numpam. El margen de proteccién del Rio sera de 50m.

CAPITULO XIV
HABILITACION DEL SUELO Y DESARROLLO URBANO

SECCION I
ESPACIO URBANO

Art. 188.- Habilitaciéon del suelo. La habilitacion del suelo se considera al proceso técnico de
fraccionamiento del territorio, para lograr a través de la accién material y de manera ordenada, la
adecuacioén de los espacios para la localizaciéon de asentamientos humanos y sus actividades.

Para la habilitacion del suelo se realizardn los procesos establecidos en la Ley, en el cantén Zamora
se permitirdn las siguientes propuestas de fraccionamientos de predios de las que resulten lotes o
solares susceptibles de transferencia de dominio.

a) Urbanizaciones;

b) Subdivisién urbana;

c¢) Proyectos de urbanizaciones para vivienda de interés social;
d) Subdivisién rural para asentamientos humanos;

e) Fraccionamiento agricola.

Art. 189.- Urbanizaciones. Son propuestas de iniciativa privada que tienen como finalidad el
fraccionamiento de un predio que se encuentre dentro del drea urbana o de expansién urbana en diez
o mas lotes resultantes, o su equivalente en metros cuadrados en funcién de la multiplicacién del lote
minimo establecido en la zonificacién respectiva multiplicada por diez. Las Urbanizaciones serdn
aprobadas por el Concejo Municipal del cantén Zamora.

El frente en ningtin caso serd menor de 8 metros en zonas consolidadas y de 10 metros en zonas no
consolidadas, y el espacio libre podra ser ocupado por la edificacién, sin contar jardines y retiros
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obligatorios, serd por lo menos de sesenta metros cuadrados, aun cuando estos no se ocupen
integramente.

Art. 190.- Condiciones para la habilitacion del suelo en urbanizaciones. Para la habilitacién del
suelo en urbanizaciones se deberdn cumplir con las siguientes condiciones:

a) Formulacién del proyecto urbanistico con su respectiva factibilidad de dotacion de servicios
bésicos;

b) Se someteran a las normas de zonificacién emitidos por el Plan de Uso y Gestién del Suelo para
el poligono de intervencién respectivo;

¢) Cumplirdn con los estdndares urbanisticos para la accesibilidad a cada uno de los predios
resultantes;

d) Deberan cumplir con las normas establecidas para la dotacién de areas verdes y equipamiento
comunal;

e) Acreditar la respectiva garantia de cumplimento de dotacién de infraestructura basica.

Art. 191.- Subdivision Urbana. Son propuestas de iniciativa privada que tiene como finalidad el
fraccionamiento de un predio que se encuentre dentro del drea urbana en dos a diez lotes resultantes.

Con el objetivo de un adecuado desarrollo urbano, en el 4rea de expansién urbana, las subdivisiones
estan restringidas a los criterios técnicos de la Direccién de Gestién de Planificacion y Desarrollo
Estratégico del GAD Municipal, la misma que evaluara los proyectos de fraccionamientos de acuerdo
al plan que para el efecto sera elaborado.

Las subdivisiones urbanas seran aprobadas por la maxima autoridad ejecutiva o su delegado.

Art. 192.- Condiciones para la habilitacién del suelo en subdivisién urbana. Para la habilitacion del
suelo en la subdivisién urbana, se debera cumplir con las siguientes condiciones:

a) Formulacién del proyecto urbanistico con su respectiva factibilidad de dotacién de servicios
bésicos;

b) Se someteran a las normas de zonificacion emitidos por el Plan de Uso y Gestién del Suelo para
el poligono de intervencién respectivo;

c¢) Cumplirdn con los estdndares urbanisticos para la accesibilidad a cada uno de los predios
resultantes;

d) Deberan cumplir con las normas establecidas para la dotacién de areas verdes y equipamiento
comunal;

e) Acreditar la respectiva garantia de cumplimento de dotacién de infraestructura bésica.

Enlos casos de subdivisiones en las que no puedan aplicarse las normas reglamentarias y cuyo origen
sea la sucesion por causa de muerte o particion judicial, y en caso de que los lotes resultantes no
cumplan con el 4rea minima se acogeran a la Declaratoria en Propiedad Horizontal, a fin de poder
efectuar la adjudicacion de alicuotas.

Tabla. Caracteristicas sobre urbanizaciones y subdivisiones urbanas del cantén Zamora

CARACTERISTICAS SOBRE URBANIZACIONES Y SUBDIVISIONES URBANAS

Lote minimo Entre 162m2 - 400m2 (de acuerdo PIT)
Frente minimo 9m
Retiro 3m - 5m (de acuerdo PIT)
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Retiro posterior 2m - 4m (de acuerdo PIT)
COs 60%
CUS 130- 210% (de acuerdo PIT)
Altura de edificaciones 5 pisos maximo (de acuerdo PIT)
Tipo de edificacién Unifamiliar

Fuente: Equipo Consultor, 2025
Elaboraciéon: Equipo Consultor, 2025

Art. 193.- Proyectos de urbanizaciones para vivienda de interés social.- Se consideran como tales,
todas las actuaciones urbanisticas que tienen como objetivo principal el suelo destinado a la vivienda
de interés social como urbanizaciones y proyectos de vivienda promovida por iniciativa ptblica.

Estos proyectos tienen como objetivo principal el de habilitar el suelo para vivienda de personas con
escasos recursos econémicos, para reasentamientos humanos de predios en riesgo o personas en
movilidad humana.

Podrén ser implantados en suelo urbano, de expansién urbana o en el drea rural cuya zonificacién
corresponda a residencial rural. No podran ser implementados en zonas de conservacién natural,
proteccién ambiental, de riesgo, proteccién patrimonial u otras zonas con clara vocacion agricola; que
ademas cuenten con informes favorables de factibilidad de los servicios de agua potable,
alcantarillado, energia eléctrica y de impacto ambiental.

Art. 194.- Promotores de Proyectos de Urbanizaciones para Vivienda de Interés social.- Seran
calificados como proyectos de urbanizaciones para vivienda de interés social, los proyectos que
buscan una solucién al déficit de vivienda para las personas con bajos recursos econémicos. Pueden
ser promovidos por:

a) El Gobierno Municipal por administracién directa o mediante convenios suscritos con otros
niveles de gobierno, con ONGs, u otras instituciones que financien o ayuden con el
financiamiento de estos proyectos;

b) El Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda (MIDUVI) por administracién directa o en
coordinacién con instituciones publicas y privadas, (empresas, constructores individuales,
cooperativas de vivienda, organizaciones pro vivienda) y, que previamente el Municipio, las
califique como tales.

Art. 195.- Calificacién como proyectos de Urbanizaciones para vivienda de interés social.- Le
corresponde a la Direccién de Gestién de Planificacién y Desarrollo Estratégico, la calificacién de un
proyecto de vivienda de interés social, para lo cual emitira informe de acuerdo a los analisis
socioeconémicos respectivos.

Art. 196.- Procedimiento para calificacion de Proyectos de urbanizaciones de vivienda de interés
social. La Direccion de Gestién de Planificacion y Desarrollo Estratégico mediante el siguiente
proceso, calificara los proyectos de interés social:

a) Recepcién de solicitudes y/o pedidos;

b) Socializacién del proyecto en el lugar de implementacién;
¢) Analisis socioeconémico de los aspirantes;

d) Calificacién de aspirantes;

s gobrmzamora@gmail.com

¢ 2605-316 / 2605-116

? Torre 1: Diego de Vaca y 24 de Mayo.

® Torre 2: Av.Heroes de Paquisha y C. Manuelita Canizares.
® www.Zamoragob.ec




del cantén Zamora
del cantén Zamora Concejo Municipal

e) Informe de calificacién como Proyecto de vivienda de interés social.

Tabla. Caracteristicas sobre urbanizaciones de vivienda de interés social.

CARACTERISTICAS SOBRE URBANIZACIONES VIVIENDA DE INTERES

SOCIAL

Lote minimo 128m?2

Frente minimo 8m

Retiro 3m - 3m (de acuerdo a linea de fabrica)

Retiro posterior 3m (hasta su piso superior - no se permite volados)
COS 60%

CuUs 130

Altura de edificaciones 2 pisos

Tipo de edificacion Unifamiliar

Fuente: Equipo Consultor, 2025
Elaboracion: Equipo Consultor, 2025

Art. 197.- Subdivisién rural para asentamientos humanos.- Son aquellas que tienen por objetivo el
fraccionamiento de un predio o parte de él, en varios lotes con el objetivo de promover asentamientos
humanos. Estas lotizaciones solo se podran implementar en el drea de expansién de los centros
poblados existentes, de acuerdo a lo establecido en el Plan de Uso y Gestién del Suelo.

Art. 198.- Consideraciones para la subdivision rural de asentamientos humanos.- Para proceder
con la subdivisiéon rural de asentamientos humanos, se considerard lo siguiente:

a) Se someteran a las normas de zonificacién emitidos por el Plan de Uso y Gestién del Suelo para
el poligono de intervencién respectivo;

b) Cumplirdn con los estandares urbanisticos para la accesibilidad a cada uno de los predios
resultantes;

c¢) Deberan cumplir con las normas establecidas para la dotacién de &reas verdes y equipamiento
comunal;

d) Acreditar la respectiva garantia de cumplimento de dotacién de infraestructura basica.

Art. 199.- Fraccionamiento Agricola. Comprende la division de terrenos ubicados en suelo rural,
destinados a vegetacion natural, cultivos o explotaciéon agropecuaria, donde se permitird el
fraccionamiento de acuerdo a la codificacion asignada. En este tipo de fraccionamiento no se exigira
area verde. De ninguna manera se podré fraccionar bosques, humedales y otras areas consideradas
ecolégicamente sensibles de conformidad con la Ley.

Esta clase de fraccionamientos se sujetardn a lo establecido en el Cédigo Organico de Organizacién
Territorial, Autonomia y Descentralizacién (COOTAD), en las leyes agrarias, y al PDOT. Para este
tipo de fraccionamiento se permitira la construccién de maximo 2 pisos de altura.

Art. 200.- Consideraciones para el fraccionamiento agricola. Para proceder con el fraccionamiento
agricola, se considerara lo siguiente:
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a) Se someteran a las normas de zonificacién emitidos por el Plan de Uso y Gestién del Suelo para
el poligono de intervencién respectivo;

b) Cumplirdn con los estandares urbanisticos para la accesibilidad a cada uno de los predios
resultantes;

Para proceder con cualquier tipo de construccién en los lotes resultantes se necesita del permiso de
la Direccién de Gestion de Planificacion y Desarrollo Estratégico.

SECCION I
GENERALIDADES

Art. 201.- Soterramiento y adosamiento de redes. Deberan sujetarse a las normas y disposiciones
sobre redes de agua potable, alcantarillado y energia eléctrica establecidos por los organismos
competentes y someterse as u aprobacién previa, siempre que el proyecto cuente con todas sus
instalaciones con redes soterradas.

Art. 202.- Condicionamientos para empresas de telefonia y energia eléctrica. Las empresas de
telefonia y energia eléctrica no podran dar servicio ni facilidades de estos a los asentamientos ilegales
o que se encuentren fuera del suelo urbano o de expansién, en dreas de proteccién y en areas de
riesgos naturales de alta vulnerabilidad.

Art. 203.- Fraccionamientos y urbanizaciones. En fraccionamientos y urbanizaciones los lotes
esquineros deberan planificarse con dimensiones y dreas que permitan desarrollar los coeficientes de
ocupacion de suelo, en concordancia a los retiros establecidos en esta ordenanza.

Art. 204.- Prohibicién. Queda prohibida la divisién en terrenos del que resulten lotes que no tengan
acceso a una via.

SECCION III
HABILITACION DE SUELO PARA PROYECTOS ESPECIALES

Art. 205.- Proyectos Especiales. Se entendera por proyectos especiales a los relacionados con granjas,
establos, zoo criaderos, viveros, invernaderos, piscicultura, apicultura, los cuales solo se podran
implementar en suelo de recursos naturales renovables (RNR).

Estos proyectos, podran desarrollarse siempre y cuando sean predios iguales o mayores a 10.000 m2.

Art. 206.- Servicios basicos. La dotacién de agua potable y alcantarillado serd de responsabilidad
exclusiva del propietario y/o promotor del proyecto, debiendo en su caso contar con la aprobacion
del GAD Municipal.

Art. 207.- Imagen del proyecto. Los proyectos que se construyan en areas de protecciéon y/o
aprovechamiento, se sujetardn a las siguientes regulaciones:

a) Nivel arquitecténico: Debera observar la utilizacién de elementos y materiales acordes con el
paisaje natural del terreno y el sector, procurando su implantacién racional y adaptacién con
relacién a su topografia original; y,
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b) Nivel urbanistico: Considerard y propondra su articulacion al sector sujetdndose al trazado vial
y afectaciones previstas.

Art. 208.- Proteccion al medio natural. - La propuesta incluird proyectos de forestacion y
reforestacion, jardineria, huertos y crianza de animales, con el objeto de revitalizar el entorno
ecolégico y las actividades agricolas del area.

Art. 209.- Procedimiento. Para obtener la aprobacion del proyecto el interesado, proyectista o

promotor debera seguir el siguiente procedimiento:

a) Presentacién para su informe del plan general de implantacion a la Direccién de Gestion de
Planificacién y Desarrollo Estratégico, con el informe favorable del GAD MUNICIPAL respecto
a los sistemas de dotacién o autoabastecimiento de agua potable y recoleccién, tratamiento y
desalojo de aguas servidas;

b) Informe de pre factibilidad emitido tanto por la Dependencia Municipal encargada de la Gestion
Ambiental, como por la encargada de la gestion de riesgos;

c) Presentacion del proyecto a la Direccién de Gestién de Planificacién y Desarrollo Estratégico con
la documentacioén referida a la Aprobacién de Planos y del Permiso de Construccion.

SECCION IV
AREAS PROTEGIDAS

Art. 210.- Areas de Proteccidn. Son aquellas dreas de especial interés ambiental destinadas a usos no
modificables destinados a la proteccién del medio ambiente, se regirdan bajo una reglamentaciéon
especifica a través de planes de manejo. Se consideran &dreas de proteccion las siguientes:

a) Bosque y Vegetacién Protector: El Ecuador cuenta con un Sistema Nacional de Areas Protegidas
que abarca tres subsistemas: el Patrimonio de Areas Naturales del Ecuador (PANE), 4reas
protegidas de los gobiernos seccionales, &reas protegidas comunitarias, indigenas y/o
afroecuatorianas, y el de areas protegidas privadas. Sin embargo, aparte de estas figuras de
conservacién también existen en el pafs los denominados Bosque Protectores, categoria que
pertenece al Patrimonio Forestal del Estado;

b) Bosque de vegetacion Natural: El Bosque natural es un ecosistema arbdreo, primario o
secundario, regenerado por sucesién natural, que se caracteriza por la presencia de arboles de
diferentes especies nativas, edades y portes variados, con uno o mas estratos. Para fines de la
presente norma, no se considera como bosque nativo a formaciones pioneras, y aquellas
formaciones boscosas cuya area basal, a la altura de 1.30 metros del suelo es inferior al 40 % del
area basal de la formacién boscosa nativa primaria correspondiente. Constituye un recurso
natural de importancia ecolégica porque a través de ella se puede conocer gran cantidad de
informacién relacionada con los aspectos ecoldgicos de la region. En esta subcategoria se reducen
al minimo las actividades antrépicas con el objeto de detener el proceso de deterioro paulatino
por explotacién y sustitucion de la vegetacion nativa. Area con el potencial para propiciar la
creacién y reglamentacion de un fondo de servicios ambientales;

c) Zonas de amenaza y riesgo: Son areas que, por su naturaleza y especificas condiciones, o por la
incidencia de determinadas intervenciones humanas, son proclives a riesgos de diversa indole y
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por tanto no pueden dar cabida a usos o actividades de ningtn tipo, salvo las necesarias para su
mantenimiento. Se incluyen las &reas de laderas de pendientes pronunciadas, areas
geologicamente inestables, zonas inundables, deslizamientos, derrumbes. Incluye las areas
de amenaza alta (por movimientos en masa, inundaciones y avenidas torrenciales) y las areas de
alto riesgo no mitigable, asi como las areas con condiciones de riesgo. Las zonas con condiciones
de riesgo y las zonas de amenaza alta, hardn parte del suelo de proteccién hasta tanto se realicen
los estudios de riesgo o de amenaza de detalle que definan su mitigabilidad o no. Dichos estudios,
determinardn la posibilidad de desarrollo del suelo o su permanencia dentro de la categoria de
suelo de protecciéon. Una vez sean redelimitadas dichas zonas, les aplicaran las demas
normas generales del poligono en el que se ubiquen.

1. Amenaza: Es la probabilidad de ocurrencia de un fenémeno natural o inducido por el
hombre que puede ocasionar graves dafios a una localidad o territorio. Las amenazas
pueden ser naturales, socio naturales y humanas.

2. Vulnerabilidad: Es el conjunto de condiciones ambientales, sociales, econdmicas, politicas y
educativas que hacen que una comunidad esté mas o menos expuesta a un desastre, sea por
las condiciones inseguras existentes o por su capacidad para responder o recuperarse ante
tales desastres. El grado de vulnerabilidad de una poblacién expuesta a una amenaza puede
ser reducido si es que se disefian acciones de preparacion para las emergencias o si se reducen
las condiciones de riesgo existentes mediante las politicas y estrategias de desarrollo local.

3. Riesgo: Es la probabilidad de que el desastre suceda como consecuencia de la combinacién
de las amenazas con las condiciones de vulnerabilidad.

| Riesgo = Amenaza * Vulnerabilidad |

Art. 211.- Usos y Actividades relativas a la proteccién ambiental. Tenemos los siguientes:

a) Preservacion: Mantenimiento de las caracteristicas primigenias del area sin ningtn tipo de
actuaciones.

b) Conservacién: Mantenimiento de las caracteristicas y situacién actual.

1. Conservacion estricta: Mantenimiento de las caracteristicas y situacién actual sin
intervenciéon humana o siendo ésta de caracter cientifico o cultural, admite pequefias
actuaciones de mejora.

2. Conservacién activa: Participacion activa del hombre en una dindmica de desarrollo
sostenible, respetando tasas de renovacién, reposicién, etc.

c¢) Regeneracién y mejora: Tratamientos capaces de reconducir la zona a su situacién primigenia o
a otros estados de equilibrio ecol6gico mas valiosos. Basicamente consisten en la restauracion de
la vegetacion natural propia del lugar, permitiendo su propia evolucién o mediante revegetacion
dirigida, reforestacion y desarrollo de arboles, matorral o pastos, restauracién o mejora de la red
de drenaje superficial y movimientos ligeros de tierras u otro tipo de actuaciones leves para la
consecucién de aquellos fines.
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d) Restauracion: Actuaciones orientadas a la restauraciéon de ecosistemas de interés.

e) Reforestacion: Actividad destinada a repoblar zonas que en el pasado estaban cubiertas de
bosques que han sido eliminadospor diversos motivos. Sustitucién de especies introducidas
por especies nativas.

f) Restauracion de espacios de interés: Se encuentran las acciones encaminadas a la
restauracion de dreas arquitecténicas de importancia, sitios arqueolégicos, etc.

g) Actividades cientifico-culturales: Utilizaciéon del medio para experiencias e investigacién

de caracter cientifico, incluyendo las instalaciones no permanentes y debidamente

acondicionadas para facilitar la investigacién, tales como puntos de observacién, puntos de
recolecciéon de muestras.

Art. 212.- Condiciones generales de implantacion del uso proteccion. Las condiciones serdn las
siguientes:

a) Proteccién del suelo. La protecciéon del suelo observara lo siguiente:

1. Se prohibe la tala y arranque de raiz de cultivos lefiosos en los campos de cultivo
abandonados a fin de proteger el suelo, salvo por razones fitosanitarias.

2. En éareas con suelos degradados por la erosién, con pendientes mayores a 30% realizar

actuaciones dirigidas a su conservacién, como mantenimiento de la cubierta vegetal,

restauracién y/o mantenimiento de cultivos lefiosos.

Realizar las practicas agroproductivas que contemplen la conservacién de los suelos.

4. Se prohiben las actividades agroproductivas que pongan en peligro la estabilidad de los
suelos o supongan su eliminacién o degradacion.

5. Se prohibe el movimiento de los suelos, salvo en proyectos de correccién de taludes y/o
obras necesarias para el control de la erosién en suelos agricolas siempre y cuando se cuenten
con los permisos respectivos.

6. Toda modificacién del uso o aprovechamiento del suelo, debe estar fundamentada en un
estudio agro ecoldgico e interpretacion de su capacidad de uso, a excepcién de las categorias
de conservacion y recuperacion.

7. Las zonas incorrectamente utilizadas deben restaurarse, regenerarse o recuperarse, a sus
condiciones iniciales.

8. En las zonas susceptibles de riesgo a erosién o a deslizamientos se evitaran los cultivos, la
alteracion de la vegetacion arbustiva y lefiosa. Se repoblardn con especies ecolégicas y
paisajisticamente compatibles.

@

b) Proteccion y gestion de la vegetacion silvestre. En lo referente a proteccion y gestion de la
vegetacion silvestre, deberé observarse las siguientes disposiciones:

1. Se prohibe la recoleccién, dafio o tala de especies vegetales y la alteracion de sus habitats en
areas protegidas y de alto valor ecolégico sin autorizacién de los organismos de control
competentes.
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2. Se debera impulsar la regeneracion y recuperaciéon de la cubierta vegetal en espacios
alterados de las areas protegidas, areas de alto valor ecolégico, territorios con pendientes
superiores al 50% y mérgenes de rios, quebradas y lagunas, trabajos que tendran como objeto
la formacién y potenciacion de las comunidades vegetales naturales propias del area.

3. En las &reas definidas de conservacién y recuperacién se prohibe la introduccién y
repoblacién con especies vegetales exodticas, entendiéndose por estas a las especies que no
pertenezcan o hayan pertenecido histéricamente a los ecosistemas del cantén.

4. La introduccién de especies exéticas con fines productivos serda autorizada por las
autoridades ~ competentes locales, siendo necesario evaluar las repercusiones
ecolégicas en el medio.

5. Las actividades para realizar cualquier modificacién en la estructura de una plantacién
forestal deberan ser autorizadas por los organismos locales competentes de control.

c¢) Proteccion de la fauna silvestre. En lo referente a proteccién de la fauna silvestre, debera
observarse las siguientes disposiciones:

1. De manera general se prohibe la destruccion o deterioro irreversible de la fauna silvestre,
destruccion de madrigueras y nidos, asi como el trafico, manipulacién y comercio de crias y
adultos.

2. Cualquier propuesta de actuacion considerara la preservacion de los habitats faunisticos y se
prohibira la liberacién de especies animales ajenas a la fauna autéctona de la zona, si no es
bajo el control de las autoridades ambientales correspondientes.

3. Eldisefio de las infraestructuras se hara de forma que se eviten dafios a la fauna. Se prohibe
el levantamiento de cerramientos que impidan la libre circulaciéon de la fauna,
particularmente los electrificados que puedan suponer riesgo de electrocucién para la fauna.
Asi mismo la localizacién de las infraestructuras que generen el denominado "efecto-
barrera", procurardn adecuar su trazado de tal manera que el tamafio de los habitats a cada
lado sea suficiente para albergar indefinidamente su fauna asociada.

4. Se impulsaran medidas correctoras sobre las carreteras del cantén que se determine que
producen "efecto-barrera" sobre el movimiento de la fauna.

5. Se prohibe la repoblacién o liberacién de cualquier especie animal exética, es decir, especies
que no pertenezcan o hayan pertenecido histéricamente al medio, salvo especies con fines
productivos para lo cual se solicitara autorizacion a los organismos competentes y
necesariamente se debera realizar un control de su expansion.

d) Mantenimiento de los procesos ecoldgicos del territorio. En lo referente al mantenimiento de
los procesos ecolégicos del territorio, debera observarse las siguientes disposiciones:

1. Debe evitarse la reduccion de masas forestales existentes, asi como la destruccién de cercas
vivas y cortinas vegetales rompe vientos, que son utilizadas por la fauna para el transito,
como habitat y alimentacion.

2. Se fomentard la creaciéon de nuevas masas forestales en dareas agricolas, ganaderas y
urbanas a fin de crear puntos de paso, configurando una estructura de conexién biolégica
funcional para la fauna y flora.

3. Se fomentara el mantenimiento, conservacién y construccién de cercas vivas y cortinas
rompe vientos que complementan la estructura de conexién bioldgica para la fauna y flora.

4. Se impulsara la restauracién de los bosques de ribera de cuerpos de agua que vincula
fragmentos vegetales, posibilitando el movimiento y colonizaciéon de especies animales.
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5. La evaluacién de impactos ambientales de planes y proyectos debera fomentar los efectos
positivos y la minimizacién de los negativos de los procesos ecolégicos como: los ciclos y
circulacién de la materia organica, agua o nutrientes y las interacciones entre organismos
como la depredacién, la competencia, el mutualismo, el intercambio de individuos o la
seleccién natural.

Proteccién del paisaje. Enlo referente a la proteccién del paisaje, debera observarse las siguientes
disposiciones:

1. La implantacién de usos o actividades que por sus caracteristicas pudieren generar un
importante impacto paisajistico, deberd realizarse de manera que se minimice su efecto
negativo sobre el  paisaje natural o edificado, incorporando medidas de mitigacion
necesarias para su integracion en el paisaje.

2. Las actividades o construcciones que podrian influir de manera negativa en el paisaje, se
evitara su ubicacién en lugares de gran incidencia visual como: lugares elevados (cerros,
colinas, mesetas), proximidad de &reas de valor ecolégico, de valor geolégico y
geomorfolégico y de valor cultural.

3. Especial atencion se dedicara a la localizacion y disefio de las instalaciones mas conflictivas
desde el punto de vista del impacto visual, tal como vertederos, lineas de alta tensién,
repetidores de radio, television, etc., cuya licencia urbanistica s6lo debera concederse luego
de una valoracién de su visibilidad desde asentamientos humanos, vias de comunicacion y
lugares frecuentados por el publico.

4. La apertura de vias, caminos rurales y construccién o instalacién de infraestructuras de
cualquier tipo debera ser autorizada por los organismos de control y se realizara atendiendo
a su maxima integracién en el paisaje y minimo impacto ambiental.

5. Se deberd mantener el paisaje alrededor de hitos y elementos singulares de caracter natural
como &reas protegidas, areas de valor ecolégico, dreas de valor patrimonial, formaciones
geoldgicas. Para lo cual los planes sectoriales futuros de estas é&reas de valor deberan
definir perimetros de proteccion mediante la determinacion y andlisis de cuencas
visuales.

6. Se prohibe, dentro el area rural, la colocacién de publicidad sobre elementos naturales como
arboles, rocas, taludes, etc., asi como sobre soportes artificiales, salvo aquella publicidad
autorizada por 6rgano competente de conformidad con la ley. La sefalética vial, educativa,
cultural o de prevencién que se instalard, previa autorizacién municipal, tnicamente sobre
soportes artificiales observando la normativa vigente.

7. Se impulsara el tratamiento paisajistico de los espacios marginales de rios y quebradas, de
vias pecuarias, caminos rurales, vias publicas y el tratamiento de taludes.

Zonas de riesgo. En lo referente a las areas de riesgo natural, deberd observarse las siguientes
disposiciones generales:

1. Se prohibe cualquier tipo de construccion o accién que implique el movimiento de tierras
sobre las dreas que presentan algun tipo de riesgo natural.

2. Para el resto del territorio en donde no se dispone de cartografia con respecto a riesgos, se
considera como susceptibles de deslizamientos las areas con pendientes mayores al 30% y
como dreas susceptibles a inundacion las margenes de rios y quebradas cuyo ancho se define
en esta normativa. Por tanto, en las dreas con pendientes mayores al 30% y en las mérgenes
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de proteccion de rios y quebradas se prohibe cualquier tipo de tipo de construccién o accién
que implique el movimiento de tierras, debiendo conservarse la cobertura vegetal.

SECCION V
HABILITACION DE SUELO EN AREAS PROTEGIDAS

Art. 213.- Proyectos a implantarse en areas de proteccién ecoldgica y patrimonial. Podran
implantarse proyectos relacionados con equipamientos culturales, turismo, recreativos y deportes;
siempre y cuando sean predios iguales o mayores a 50.000 m2 y tendran que cumplir con las
exigencias impuestas por el Ministerio de Ambiente, Agua y transicién ecolégico (MAATE).

Art. 214.- Servicios basicos. La dotacion de agua potable y alcantarillado en dreas de protecciéon y/o
aprovechamiento serd de responsabilidad exclusiva del propietario y/o promotor del proyecto,
debiendo en su caso contar con la aprobacién de estos sistemas por parte del GAD Municipal.

SECCION VI
ESTANDARES URBANISTICOS PARA LA HABILITACION DEL SUELO

Art. 215.- Sistema vial. Todo fraccionamiento de suelo contemplaré un sistema vial de uso publico.
Los fraccionamientos y subdivisiones destinados a la construccion de viviendas, se sujetaran a las
especificaciones contenidas en el PUGS.

En cuanto al derecho de via, se sujetara a la normativa emitida al respecto por parte del Gobierno
Nacional, Provincial o Municipal segtun fuere del caso.

Para fraccionamientos agricolas, el ancho minimo para el acceso vial se establece en 10 m en caso de
accesos carrozable, y en 4 metros en caso de accesos no carrozable.

Art. 216.- Estructura Vial. La dependencia municipal encargada del ordenamiento territorial
disefiara la estructura vial: Red de vias expresas, arteriales, colectoras, locales, peatonales, ciclo vias
y escalinatas.

En todo tipo de fraccionamientos el disefio y construcciéon de las vias deben ser realizados por el
promotor, sujetandose a lo dispuesto en las disposiciones de esta Ordenanza, previa aprobacién de
la dependencia municipal encargada del ordenamiento territorial, de conformidad con el Art. 470 del
Cédigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizaciéon (COOTAD).

Art. 217.- Criterios de manejo urbano, zonas viales. La arborizaciéon para zonas viales debe
responder y articularse arménicamente con el entorno artificial: construcciones, redes de servicio,
mobiliario, elementos de transporte.

La distancia minima de un arbol con respecto al paramento de las edificaciones corresponde al radio
de la copa del arbol (en su etapa de maximo desarrollo) mas 0.50 m.

Debe preverse la maxima altura que alcance la especie, a fin de no interferir con las redes aéreas de
servicios ptblicos. La distancia minima de un arbol desde el lado exterior del bordillo debe ser de
0.75 m. El follaje debe empezar a una altura minima de 3 m.

La arborizacién debe permitir la iluminacién artificial de la via. En vias locales, donde los postes de
alumbrado ptublico se localizan en uno de los costados de la via, se aconseja que la disposicién de
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arborizacion esté a “tresbolillo”, es decir con arboles de alto porte. Cuando se utilizan arboles de
mediano porte, debe disponerse con dos arboles de mediano porte en reemplazo de uno de alto porte,
que deben ubicarse en el tercio medio del tramo entre los dos postes. Si por razones de disefio se
requiere una distancia igual entre arbol y arbol, deben utilizarse especies con densidades de follaje
media o baja. En todos los casos debe preverse que la arborizacién permita el acceso vehicular a los
predios. Los arboles deben plantarse a 1,50 m. de redes subterraneas para evitar dafio a las tuberias
u obstrucciones de la raiz. Para zonas viales es obligatorio el uso de matera, la misma debe
profundizarse hasta hacer contacto con el suelo natural.

CAPITULO XV
DE LAS AREAS DE PROTECCION Y EL PAISAJE

SECCION I
DE LAS FRANJAS DE PROTECCION

Art. 218.- Areas de Proteccién. Cuando existan elementos hidricos y de alta tensién, se deberan
respetar los retiros exigidos por la Autoridad Competente, y la presente Ordenanza Municipal. Estas
éreas se denominardn Areas de Proteccién y no podrédn ser consideradas como éreas verdes
comunales.

Art. 219.- Proteccién de la vegetacién, espacios y elementos naturales. El derecho de todos a
disfrutar de un medio ambiente adecuado para el desarrollo de la vida, obliga a todos los ciudadanos,
entidades e instituciones a proteger los espacios y elementos naturales.

Para el efecto se establece la siguiente clasificacion:

a) Areas de Proteccién Ecolégica: Son aquellas no edificables destinadas a la proteccién y control
ambiental tanto urbano como suburbano. Esto es parques naturales, riberas de rios, quebradas,
laderas, etc.;

b) Areas de valor paisajistico: Son los espacios que, en razén de sus cualidades paisajisticas
contienen un destacado rango en el entorno urbanistico; y,

c¢) Elementos Naturales: Son aquellas singularidades naturales con evidente valor ambiental
(vegetacion particularizada e hitos naturales simples).

d) Los usos y la conservacion de estas areas, paisajes y elementos naturales, vinculados a las areas
pobladas, serdn protegidos mediante planes de manejo especifico en cada caso, las
responsabilidades de mantenimiento seran mediante un convenio entre el GAD Municipal y los
morados del sector.

SECCION II
ORDENAMIENTO DEL PAISAJE

Art. 220.- De la regulacion y delimitacién de la extensién del dominio de las riberas de los rios.
Constituyen bienes de uso publico las quebradas con sus taludes y franjas de proteccién, los esteros
y los rios con sus lechos y sus zonas de proteccién, siempre que no sean de propiedad privada, de
conformidad con la ley y las ordenanzas.
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La franja de proteccion para lechos de agua es de 15m. de ancho medidos horizontalmente hacia fuera
del lecho y a lo largo de los mérgenes de los cuerpos de agua, a partir de la linea de maxima creciente
promedio anual.

Si se trata de un rio, esta franja se extendera a 30m. conforme lo estipula en proyeccién horizontal
desde sus riberas, y que no podrd ser ocupada con construcciones o instalaciones cubiertas de
ninguna naturaleza, adicionalmente, en el caso de que el cuerpo de agua esté rodeado de barrancos,
taludes inestables o taludes con una inclinacién mayor a 45 grados, la franja de proteccién serd toda
el drea comprendida entre los margenes y los bordes superiores del talud ademaés de considerarse
una franja de 10 metros de ancho medidos horizontalmente, desde el borde superior del talud hacia
fuera del cuerpo de agua.

En el caso especifico del Rio Bombuscaro, la franja de proteccién se podrd extender hasta 50m.,
medidos a partir de la linea de mdxima creciente promedio anual, en el caso que la maxima creciente
limite con un talud debe considerarse una franja de proteccién de 10 metros de ancho, medidos
horizontalmente desde el borde superior del talud.

Se prohiben las obras, construcciones o actualizaciones que pueden dificultar el curso de las aguas
delos rios y arroyos, asi como en los terrenos inundables durante las crecidas no ordinarias, cualquier
sea el régimen de propiedad. Se excepttan las obras de ingenieria orientadas al mejor manejo de las
aguas.

En cuanto a las obras de riberas de rios y quebradas, excepcionalmente y siempre que sea para uso
publico, obras de regeneracion, de mejoramiento, recreacién, y deportivas, en las riberas, zonas de
remanso y proteccion, lechos de los rios, esteros, quebradas y humedales, se podra ejecutar, previo
informe favorable de la autoridad ambiental correspondiente y la aprobacién por parte del GAD
Municipal, queda prohibido dificultar el curso de las aguas de los rios o estrechar su cauce o causar
dafio a las propiedades vecinas, no se permitird la construccién de viviendas.

En caso de proyectos de entes privados para utilizacion exclusiva y temporal, deberan solicitar
aprobacion por parte del GAD Municipal y deberan realizar el pago de la regalia que determinaré el
Departamento respectivo de la municipalidad.

En el caso de los taludes que bordean las riberas de los rios sean rocosos o superen los 30 metros de
alto, las construcciones no podran implantarse a menos de 10 metros de distancia del borde superior
del talud, a excepcién de sitios en los que sera posible y se lo justifique por medio de un informe
emitido por un técnico externo al GAD Municipal, el mismo que a su vez sera verificado por la
Direccién de Gestion de Obras Puablicas y la Unidad encargada de Gestion de Riesgos, los cuales
emitiran los informes técnicos pertinentes.

Art. 221.- Margenes de Protecciéon de Rios, Quebradas y Lagunas. Los propietarios de predios
colindantes con rios, quebradas, lagunas, o que estén atravesados por lineas de alta tensién,
oleoductos o similares deberan respetar las fajas de afectacion determinadas por el Municipio u otras
instancias correspondientes. Dichas franjas de afectacién quedaran limitadas en su uso y queda
prohibido dentro de las mismas cualquier tipo de construccién.

Ilustracion 1. Margenes de proteccion.
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Fuente: Equipo Consultor, 2025
Elaboraciéon: Equipo Consultor, 2025

Art. 222.- Quebradas y laderas con sus franjas de proteccién. Si se trata de una quebrada, la franja
minima de proteccién serd de diez metros. Se constituira obligatoriamente en via en caso de
habilitacién o subdivisién del suelo, excepto en aquellos casos en que las condiciones fisicas no lo
permitan donde se considerara como retiro de construcciéon. Las empresas de servicios publicos
tendran libre acceso a estas franjas de proteccién, para su mantenimiento. Esta franja serd medida, en
distancia horizontal, desde el borde superior del talud.

a) En caso de que la pendiente tenga mas de 30 grados, sea inestable la franja de proteccién sera de
15m.;
b) En caso de que la pendiente se menor a 30 grados la franja de proteccién serd de 10 metros.

Art. 223.- Retiro de Proteccion. El propietario de un terreno colindante con rios, quebradas y lagunas,
que desee subdividirlo o urbanizarlo, deberd entregar sin costo al Municipio, como retiro de
proteccién, una franja de terreno correspondiente a la faja de afectacién por proteccion.

Art. 224.- Taludes con sus franjas de protecciéon. Cuando un lote limita con un talud, la franja de
proteccion sera de diez metros, en longitud horizontal medidos desde el borde superior, esta longitud
podra ser menor o no existir, cuando su pendiente sea menor a 30 grados y se demuestre su
estabilidad presentandose los justificativos técnicos correspondientes.

En caso de que el talud corresponda al corte de una via se aplicaran los retiros de construccién y
derechos de via reglamentarios.

Todos los taludes cuya altura no sea mayor a cinco metros y no requieran muros de contencion
deberdn estar recubiertos por vegetacion rastrera o matorral y su parte superior libre de humedad.

Art. 225.- Fajas de proteccion especial. Se consideran franjas de proteccién especial a las franjas que
protegen de lineas de transmision eléctrica, oleoductos, acueductos, y canal de riesgo.
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Art. 226.- Trazado urbanistico. Si un proyecto de asentamiento urbano es junto a rios y/o quebradas,
se observara la separaciéon que dispone la normativa vigente, para fines de seguridad de la poblacién,
el trazado urbanistico considerara una calle inmediatamente después de dicha franja de separacién
para la implementacién de las redes marginales y demas servicios; a partir de esta calle se podra
desarrollar las viviendas.

Art. 227.- Labores agricolas o de jardineria. Mientras el Municipio no requiera ejecutar obras de
proteccion, intervenciéon o manejo de estas zonas verdes, los propietarios podran utilizar dicha area
en labores agricolas o de jardineria, quedandoles expresamente prohibido, la extraccién de
materiales, acumulacién de desechos, relleno de quebradas y lagunas naturales, ubicacién de
actividades pecuarias, que contaminen la quebrada, rio o laguna.

Art. 228.- Faja de proteccion de transmision eléctrica de alta tensién. En el caso de lineas de
transmision eléctrica de alta tensién, se procederd conforme al voltaje, y estara distribuido de la

siguiente forma:

Tabla. Tamafios de parcela, caracteristicas de ocupacion y edificacién por subcategoria de ordenacién

rural.
FRANJAS DE PROTECCION ANCHO DE FRANJA DE PROTECCION
Si el voltaje es de 69 Kv Desde el eje 8.00 metros a cada lado del eje (total 16 m.)
Si el voltaje es de 138 Kv Desde el eje 10.00 metros a cada lado del eje (total 20 m.)
Si el voltaje es de 230 Kv Desde el eje 15 metros a cada lado del eje (total 30 m.)
Si el voltaje es de 500KV Desde el eje 30 metros a cada lado del eje (total 60 m.)

Fuente: Equipo Consultor, 2025
Elaboraciéon: Equipo Consultor, 2025

Ilustracion 2. Franja de proteccion electrica

P el Vista
x Frontal

]
Tabla 1. Distancias de la franja de servidumbre. i
]
Voltaje (kV) | Ancho de la franja :
@ 16m Bm Bm
138 20m 10m 10m P
230 30m 5m 15m
500 60 m m— ' p—

;
< e >

Fuente: Equipo Consultor, 2025
Elaboraciéon: Equipo Consultor, 2025

Art. 229.- Prevision obligatoria de areas verdes y de equipamiento comunal. Todo fraccionamiento
del suelo contemplara dreas para espacios verdes y equipamiento comunal. El drea destinada para
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este efecto no sera inferior al 15% y no podra superar el 35% de la superficie til (de lotes) del terreno
a dividirse, incluidos los lotes de reserva y, se ubicara con frente a una via vehicular, de conformidad
con el Cédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacién (COOTAD). Las
areas de proteccién de rios, quebradas o taludes no podran ser consideradas como areas verdes o de
equipamiento comunal. El frente de esta drea no podra ser inferior al minimo establecido por la
zonificacion del sector, y la relacién méxima frente - fondo sera 1:5.

En caso de que las areas verdes y las de equipamiento comunal a habilitarse presenten pendientes
iguales al 20%, el propietario garantizara la entrega de las mismas perfectamente aterrazadas y con
taludes protegidos, a cuyo efecto entregara una de las garantias previstas en la Ley Organica del
Sistema Nacional de Contratacion Puablica, por el valor equivalente al costo de los trabajos a ejecutarse
a favor del Municipio.

Los linderos de los lotes privados hacia las 4reas verdes y equipamiento comunal serdn frentes vivos,
y podran tener fachada e ingreso peatonal hacia las mismas. Cuando un predio esté limitado o
atravesado por rios o quebradas, cuyas areas de proteccién sean mayores al treinta por ciento (30%)
de la superficie total del predio, no se exigirdn é4reas verdes, sino tnicamente el equipamiento
comunal que se lo ubicaré en el area ttil del terreno. Esta disposicién regira para todo proyecto de
habilitacién del suelo.

Las areas destinadas para zonas verdes y equipamiento comunal deberan ser entregadas a la
Municipalidad en las condiciones y en los plazos en los que determine el permiso de habilitaciéon del
suelo y previo informe del 6rgano administrativo competente.

Art. 230.- Casos en los que el establecimiento de areas verdes y equipamiento comunal no es
exigible. No se exigira el establecimiento de dreas verdes y comunales en los siguientes casos:

a) Cuando los predios a habilitarse sean producto de divisiones anteriores en las cuales se haya
contribuido con el porcentaje exigido al momento de haberse aprobado para &reas verdes, y cuyo
titular de dominio sea el mismo propietario;

b) Fraccionamientos agricolas con fines de particién hereditaria, donacién o venta; siempre y
cuando no se destinen para urbanizacién o lotizacién;

c) Predios con una superficie inferior a tres mil metros cuadrados. En este caso, si el porcentaje del
area destinada a entregarse, resultare menor al lote minimo establecido en la zonificacién
respectiva; el urbanizador entregara el equivalente del porcentaje en dinero, segtin el avalto
catastral actual;

d) Cuando las subdivisiones se produzcan por el cruce de una via publica aprobada por el
Municipio, Ministerio de Obras Publicas o Consejo Provincial de ZAMORA CHINCHIPE
(Prefectura), que sean declaradas de utilidad publica;

e) En el caso de donaciones para equipamiento comunitario de uso ptblico, lo cual se haré constar
expresamente en el acto administrativo de autorizacion.

No pueden ser destinados para areas verdes o equipamiento comunal las dreas afectadas por vias o
proyectos viales aprobados por la Municipalidad, Consejo Provincial de Zamora Chinchipe
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(Prefectura), y/o Ministerio de Obras Publicas, lineas de alta tension, autopistas, acueductos, canales
abiertos, y zonas colindantes a terrenos inestables o inundables, o con pendientes del 30%.

Art. 231.- Mantenimiento de areas verdes y de equipamiento comunal. El mantenimiento de las
areas comunales es responsabilidad del urbanizador hasta que éstas sean entregadas al Municipio,
con la respectiva acta definitiva. Con posterioridad al traspaso de dominio, se podra suscribir con los
representantes del sector un convenio de colaboracién mutua para el mantenimiento y cuidado de
estos bienes de dominio ptblico.

Estas areas no podréan ser vendidas ni permutadas por la municipalidad, ni destinadas a otro fin; asi
como no podra ocuparse o cerrarse, a ningun titulo, total o parcialmente lo que ya constituyere calle,
plaza ptblica o espacio puablico, de conformidad con el Art. 428 del COOTAD.

Art. 232.- Disefio de Lotes. Los lotes tendran un trazado perpendicular a las vias, salvo que las
caracteristicas del terreno obliguen a otra solucién técnica. Tendran como minimo la superficie y el
frente establecidos en la zonificacién respectiva.

En urbanizaciones nuevas, los lotes esquineros deberan planificarse con dimensiones y dreas que
permitan desarrollar los coeficientes de ocupacién de suelo.

Los lotes tendran una relaciéon maxima 1:5 (frente - fondo), su variacién sera aplicable para casos de
sucesién por causa de muerte, para lo cual se requerird de un informe previo de la Direccién de
Gestién de Planificacion y Desarrollo Estratégico. No se aceptaran lotes en terrenos cuyas pendientes
sean superiores a 30° de la pendiente.

Art. 233.- Infraestructura basica. Los proyectos de urbanizacién o subdivision en suelo urbano y de
expansion urbana, de manera obligatoria construiran los sistemas de infraestructura de servicios
bésicos:

a) Vias afirmadas y lastradas;

b) Aceras, bordillos, y cunetas.;

¢) Alcantarillas, puentes y pasos de agua, en caso de ser necesarios;
d) Sistema de Agua Potable;

e) Sistema de alcantarillado sanitario;

f) Redes de energia eléctrica;

g) Areas Verdes.

El urbanizador construird y entregara sin costo al Municipio las redes de infraestructura sobre la base
del cronograma presentado por el interesado y aprobado por la Municipalidad.

En subdivisiones en las que no exista posibilidad de servicios basicos de infraestructura, se exigira el
cronograma valorado de obras solo por servicios basicos existentes: agua potable, alcantarillado y
vias afirmadas y lastradas.

La gestion y administracién de la infraestructura de agua potable y/o alcantarillado sanitario sera
publica a través del GAD Municipal o comunitaria a través de una junta de usuarios del servicio. En
cualquier caso, para la operacién y mantenimiento de las infraestructuras de agua potable y/o
alcantarillado se deben considerar principios de sostenibilidad y sustentabilidad.
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Art. 234.- Plazos para realizar las obras en las habilitaciones del suelo. Las obras de infraestructura
en las habilitaciones del suelo, se ejecutaran dentro de los plazos establecidos en el planeamiento y
seflalado expresamente en el permiso correspondiente, y seran ejecutadas por:

a) Los propietarios o promotores privados y organizaciones populares;

b) Los propietarios, organizaciones populares o promotores privados en asociacién con el GAD
Municipal. El costo de las obras de infraestructura serd sufragado por los propietarios o
promotores. Toda habilitacion del suelo podra ser planificada y ejecutada por etapas y sus obras
de infraestructura serdn entregadas al Municipio en los tiempos y la forma establecidos por el
cronograma aprobado.

Art. 235.- Verificacién y catastro de areas comunales. La Unidad de Avaldos y Catastros, verificara,
constatard y catastrard los lotes destinados a espacios verdes y 4reas comunales de acuerdo a los
planos de habilitaciones del suelo aprobados previo a la emisién del permiso respectivo de
autorizacion o aprobacién.

Art. 236.- Recepcion de espacios verdes, areas comunales, vialidad e infraestructura. El Municipio
recibira a través de las unidades correspondientes, los espacios verdes, areas comunales, vialidad e
infraestructura de conformidad con los planos aprobados y permiso de urbanizacién emitido.

En las subdivisiones la recepcién lo hara la unidad técnica correspondiente previo informe de la
Direccién de Obras Publicas, en caso de existir obras de infraestructura.

La Direcciéon de Movilidad y Obras Publicas recibird la infraestructura de agua potable y/o
alcantarillado sanitario una vez se hayan consolidado al menos el 75% de viviendas de los lotes En
los que se haya fraccionado o subdividido.

CAPITULO XVI
EDIFICACIONES

SECCION I
RETIROS

Art. 237. Aprovechamiento urbanistico. Es la capacidad de edificaciéon de un predio, que debe
cumplir con los condicionamientos establecidas en esta ordenanza, cuyas caracteristicas se
encuentran determinadas en la zonificacién de uso y ocupacién de suelo, asignado al sector en que
éste se encuentre.

Art. 238.- Edificacion. Es toda obra de construccién a realizarse en suelo urbano o suelo rural, para
permitir un uso o destino determinado. Se sujetara a las especificaciones de la respectiva forma de
ocupacién determinada en el Plan de Uso y Gestiéon del Suelo. Cumplird con las especificaciones
técnicas contenidas en el Norma Ecuatoriana de la Construccién (NEC).

Art.- 239.- Retiro frontal. En zonas con usos residenciales, los retiros frontales seran enjardinados a
fin de obtener una composicién de interés paisajistico, pudiendo pavimentarse los espacios
destinados a estacionamientos y accesos peatonales o vehiculares. En ningtin caso se permitira la
ocupacién de los retiros frontales con edificaciones de ningtn tipo que aumenten el volumen
edificado.
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Art. 240.- Retiros Laterales y Posteriores. Todo predio debera cumplir con los retiros establecidos en
la zonificacién respectiva. Cuando se establezca un retiro lateral en el predio; se permite adosarse en
planta baja hasta una altura méxima de tres metros a las medianeras, medida desde el nivel natural
del terreno, para uso exclusivo de garaje, en ningtn caso para locales habitables y/o comerciales.

En zonas de uso industrial por ningtin motivo podran adosarse las edificaciones a las medianeras,
sea cual fuere su uso y el tiempo de ejecucién de la construccién. Solo se permitira ventanas en los
retiros laterales si conserva como minimo el retiro de 3.00m libres a las medianeras.

Tabla. Asignacioén de los Aprovechamientos Urbanisticos.
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Fuente: Equipo Consultor, 2025
Elaboracion: Equipo Consultor, 2025

SECCION 11
DE LA CONSTRUCCION

Art. 241.- Cerramientos. Los muros divisorios entre predios podran construirse hasta una altura
maxima de 2.50 metros. La altura méxima de los cerramientos frontales sera de 2.50 metros. Los
solares no edificados deberan cerrarse respetando la zonificacién, con una pared de 2.50 metros de
altura como minimo, debiendo ser revocada, pintada y tratada de tal forma que su acabado no altere
al ornato de la ciudad.

El plazo para construir los cerramientos, sera de treinta dias a contar de la fecha de la notificaciéon de
la orden de construccién. La Direccién de Gestién de Planificaciéon y Desarrollo Estratégico, se
encargara de emitir la correspondiente linea de fabrica para su construccion.
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Art. 242.- Ventanas. No se permitird ventanas a menos de 3 metros de distancia entre el lindero y la
construccién que las contenga.

Art. 243.- Voladizos. Se considera voladizo a todo elemento construido, abierto o cerrado, que
sobresalga del plomo de la edificacién. En lotes cuya forma de ocupacién de lote sea en linea de
fabrica se permite balcones abiertos o locales habitables volados en UN METRO (1 m.), a partir de la
primera planta alta, debiendo mantener una altura libre minima de tres metros desde el nivel natural
del terreno.

No se permiten voladizos de ningtn tipo, para zonificaciones, cuando las vias sean menores o iguales
a 10 m de ancho, pasajes peatonales y escalinatas. Los balcones se retirardn tres metros de la
medianera. En zonificaciones con retiros frontales se permiten voladizos en una dimensién
equivalente al 10% del ancho de la via y hasta un méximo de 3,00 m. No se permitirdn volados de
ningan tipo ocupando los retiros laterales y posteriores, a excepcién de que el retiro sea hacia un
espacio verde publico, en cuyo caso podra tener una dimensién maxima de 1,00 m.

Art. 244 .- Culatas. Todas las culatas (posteriores o laterales) de las edificaciones deberan tratarse con
materiales de acabados similares a las otras fachadas.

Art. 245.- Alturas de edificacién, ocupacion de retiros y excavaciones. Todas las edificaciones se
sujetaran a las siguientes disposiciones en lo relativo a la altura de edificacién, ocupacion de retiros
y excavaciones:

a) Se considera altura méxima de edificacién a la asignada en el Formulario de Linea de Fabrica, la
misma que sera correspondiente, tanto en nimero de pisos, como en distancia vertical;

b) La altura de edificacién se mantendra paralela al nivel natural del terreno, en todas las
direcciones de su topografia;

c) En terrenos planos, la altura de edificacién se medird incluyendo todos los locales habitables y
no habitables que se encuentren elevados sobre el nivel de la acera con una tolerancia maxima
de un metro de altura al nivel de piso terminado;

d) En terrenos con pendiente positiva o negativa, la edificacién debera solucionarse en volimenes
aterrazados cuya longitud horizontal minima serd de tres metros (3.00 m) y méxima de dieciocho
metros (18.00 m) en direccién de la pendiente;

e) Los terrenos que presenten pendientes positivas o negativas superiores a treinta grados, para la
elaboracién de los proyectos sera necesario un estudio especifico del suelo de los desbanques y
taludes, que presentara previamente el interesado a la Direccién de Gestion de Planificacion y
Desarrollo Estratégico para su aprobacion.

Art. 246.- Edificaciones bajo el nivel del suelo. Se podra disefar locales habitables bajo el nivel
natural del suelo, siempre y cuando se cumplan todas las disposiciones de Normativa para este tipo
de establecimientos. En ningtn caso se sobrepasara el coeficiente de ocupacién del suelo y las alturas
determinadas en la zonificacién correspondiente.

Art. 247.- Altura de entrepiso. En cualquier zonificacién podra modificarse siempre que lo
determinen requerimientos técnicos, estructurales o de instalaciones que demande el proyecto. En
ningdn caso esto implicara un incremento en el nimero de pisos de la zonificacién.

Art. 248.- Ascensores. Es obligatoria la instalacién de ascensores en edificios de cinco plantas y un
subsuelo. O edificios mayores a cinco plantas.
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Art. 249.- Transformadores. Toda construcciéon que requiera una carga eléctrica mayor de cincuenta
kilovatios, debera contemplar un recinto especial, de acceso independiente, para transformadores y
accesorios propios de la instalacién eléctrica, y de las dimensiones y requisitos que exija la Empresa
Eléctrica y de acuerdo esta Normativa Urbanistica siempre que no sea factible su instalaciéon en una
torre (poste) y que no se trate de cAmaras modulares compactas.

SECCION III
CONJUNTOS HABITACIONALES Y/O CONDOMINIOS

Art. 250.- Conjunto habitacional y/o Condominio. Todo conjunto habitacional y/o Condominio
que contemple un proceso de urbanizacién nuevo sera tramitado para su aprobacién y permiso de
construccién con el mismo procedimiento de una urbanizacién. Para los conjuntos habitacionales y/o
Condominios, en ningtin caso, el frente de una propiedad podré sera menor de ocho metros en areas
consolidadas y diez metros en areas por consolidarse, y el espacio libre para ser ocupado por la
edificacion, sin contar jardines y retiros obligatorios, serd por lo menos de sesenta metros cuadrados,
cuando éstos no se ocupen integramente.

Se consideraran como conjunto habitacional y/o condominio cuando sean minimo 10 las unidades
habitacionales a construirse.

Para efectos de habilitaciéon de estos tipos de proyectos se regiran a lo que determina la Ley de
Propiedad Horizontal y lo que determina la Ordenanza vigente.

Art. 251.- Para la aprobacién de conjuntos habitacionales y/o condominios. Se exigird la
presentacion de estudios complementarios segtin lo siguiente:

a) Cuando el conjunto y/o condominio superen las diez unidades habitacionales, se presentara
estudio de hidrosanitario y estudio eléctrico;

b) Cuando una o mds de las unidades excedan los pardmetros en altura y superficie a construir se
someterd a los pardmetros regulares para aprobacién de edificaciones en lo concerniente a
estudios complementarios.

Art. 252.- Declaratoria de propiedad horizontal. Los conjuntos habitacionales y/o condominios de
tipo privado que compartan dreas o espacios comunales deberdn someterse al proceso de
aprobaciéon de declaratoria de propiedad horizontal para luego proceder a realizar los traspasos de
dominio.

Art. 253.- Conjuntos habitacionales. En los conjuntos habitacionales abiertos compuestos
por unidades habitacionales que disponen de accesos directos desde la via publica realizaran los
traspasos de dominio una vez construido por lo menos el 30% de cada unidad habitacional y con
los servicios basicos concluidos.

Para efectos de habilitaciéon de estos tipos de proyectos se regiran a lo que determina la Ley de
Propiedad Horizontal y el Municipio reglamentara su funcionamiento.

SECCION IV
ESTACIONAMIENTOS

Art. 254.- Reglamentacién. Los estacionamientos se someteran a los siguientes criterios:
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a) El ingreso vehicular no podra ser ubicado en las esquinas, ni realizarse a través de plazas,
plazoletas, parques, parterres y se lo hard siempre desde una via publica vehicular. En caso de
que el predio tenga frentes a dos vias, el ingreso vehicular se planificara por la via de menor
jerarquia, salvo estudio previo de trafico, y pendientes, aprobado por la Direccién de Obras y
Servicios Puablicos;

b) Los accesos a los estacionamientos en los que la forma de ocupacién sea con retiro, deberan
conservar el mismo nivel de la acera en una longitud de 3 metros desde la linea de fabrica a partir
del cual podra producirse el cambio de pendiente. En las areas en las que la forma de ocupacién
de la edificacién sea a linea de fabrica, el cambio de pendiente se realizara a partir de la linea de
fabrica;

c) El ancho minimo de las rampas de acceso a los estacionamientos, sera de tres metros (3m);

d) Toda edificacién que al interior del predio tuviese mas de veinte puestos de estacionamientos,
deberé instalar una entrada la salida de los vehiculos independiente con una sefial luminosa y
sonora. Esta sera lo suficientemente visible y audible para los peatones, indicando el instante de
la salida de los vehiculos;

e) Enzonas residenciales se podrd ocupar garajes en los retiros frontales. La ocupacién como acceso
a los estacionamientos, no superara el 40% del frente del lote. En lotes con frentes menores a 10
metros, el acceso vehicular sera de 3 metros;

f) Cuando se trate de ampliaciones de areas construidas con planos aprobados o permiso de
construccién, en predios que no permitan la ubicacion del ntiimero de estacionamientos previstos
en esta Normativa, se exigiran los que técnicamente sean factibles. Se procedera de igual forma
en edificaciones construidas antes de la vigencia de esta Normativa y que vayan a ser declaradas
o no en propiedad horizontal. Con excepcién de aquellos que van a ser destinados a centros de
diversién: discotecas, salas de baile, penas, salones de banquetes y fiestas, coliseos, estadios, y
mercados;

g) No se podran modificar los bordillos, las aceras ni las rasantes, sin previa autorizaciéon expresa
de la Direccién de Gestién de Planificaciéon y Desarrollo Estratégico. La rampa de acceso desde
la via hacia la vereda no podra superar el treinta por ciento del frente del lote y su longitud no
podra ser superior a cincuenta centimetros;

h) No se permite la ocupacién de la acera como estacionamiento de vehiculos, ni modificaciones a
la misma con cualquier construccién.

Art. 255.- Para el cilculo del niimero de puestos de estacionamientos. - Para el calculo del nimero
de puestos de estacionamientos se seguirdn las normas generales contenidas en la Norma Técnica
Ecuatoriana NTE INEN 2248, de conformidad con el siguiente cuadro:

Tabla. Requerimientos de estacionamientos por usos y cantidad minima de estacionamientos.
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Concejo Municipal

REQUERIMIENTOS MINIMOS DE ESTACIONAMIENTOS POR USOS Y CANTIDAD MINIMA DE
ESTACIONAMIENTOS REQUERIDOS

Uuso

GENERAL

1. USO RESIDENCIAL

-Vivienda menor a 100m2
de érea total.
-Vivienda mayor de 65 m2.,
hasta 120 m2., de area total.
-Vivienda mayor a 120 m2
de érea total.

1 por cada 2 viviendas;
1 por cada vivienda;
2 por cada vivienda.

2.  USO COMERCIAL Y DE SERVICIOS

Centros de diversion

1 por cada 10 asientos

VISITANTES CARGA Y DESCARGA
1 c/8 viviendas
1c/8 viviendas
1c/4 viviendas

Oficinas administrativas, y =1 por cada 50m2 + 1 porla 1c¢/200m2
comercios menores a 250m2 = fraccién mayor o igual a 25
m2.

Comercio de menor escala 1 por cada 25m2 10% del area construida en
hasta 500m2 planta baja
Centros de comercio de 1 porcada20m2 10% del area construida en
hasta 1.000 m2 planta baja
Centros comerciales =~ 1 por cada 15m2 10% del area construida en
mayores a 1000 m2 planta baja
Alojamiento 1 por cada 4 habitaciones Dentro del predio

3. EQUIPAMIENTOS Y SERVICIOS
Educacién 2 por cada aula 4 Dentro del predio
Preescolar y Escolar 5 por cada aula 8 Dentro del predio
Secundaria 10 por cada aula Dentro del predio
Superior

Cultural, bienestar social,
recreativo y deportes, y
religioso.

Salud

1 por cada 25 asientos Dentro del predio

1 por cada 4 camas (2) 1 por cada 10 camas Dentro del predio

Fuente: Equipo Consultor, 2025
Elaboracion: Equipo Consultor, 2025

SECCION V
EDIFICACIONES DE USO INDUSTRIAL

Art. 256.- Normativa General. Las edificaciones para uso industrial, a mds de los requisitos previstos
con caracter general, cumpliran con las siguientes exigencias:

a) La disposicién de desechos sélidos industriales se sujetara a la normativa nacional y a la
ordenanza local aprobada para el efecto;

b) La prevenciéon y control de la contaminacién por emisiéon de gases, particulas y otros
contaminantes atmosféricos, se realizaran conforme a la normativa nacional, las ordenanzas
locales y a la de los demads organismos competentes en razén de la materia, conforme a la Ley;

c) aprevencion y control de la contaminacion de las aguas de las industrias se realizard conforme a
la normativa nacional vigente y a la ordenanza emitida para tal efecto;

d) Las actividades que generen radiactividad o perturbacién eléctrica deberan cumplir con las
disposiciones especiales de los organismos publicos encargados de las areas de energia y
electrificacién y de los demas organismos competentes en razén de la materia, conforme a la Ley;

e) Los ruidos o vibraciones producidos por maquinas, equipos o herramientas industriales, se
sujetardn a la normativa nacional, las ordenanzas locales y a la de los demas organismos
competentes en razon de la materia, conforme a la Ley.

SECCION VI
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PREVENCION Y PROTECCION

Art. 257.- Construcciones sismorresistentes. Las construcciones buscaran en sus soluciones la mejor
estabilidad, durabilidad, resistencia, seguridad y economia de mantenimiento de los materiales
utilizados y colocados en obra. Los proyectos estructurales se sujetardn a las normas basicas y
recomendaciones establecidas en la Norma Ecuatoriana de Construccién (NEC) y esta Ordenanza,
debiendo ademas observarse lo siguiente:

a) Cuando en estos documentos no hubiere normas expresas sobre una materia especifica, sobre
todo relacionada con el analisis y disefio sismorresistente de estructuras, se aplicaran criterios,
procedimientos y recomendaciones que estén de acuerdo con las mejores y mas modernas
précticas de la ingenierfa estructural a escala internacional y que se encuentren reflejadas en
normas y codigos vigentes en paises con caracteristicas sismicas similares a las nuestras;

b) La memoria técnica de andlisis y disefio estructural contendra sistemas de calculos utilizados en
el andlisis, informacién de ingreso y salida del programa electromagnético utilizado, métodos de
célculo empleados en el disefio estructural, especificaciones técnicas y recomendaciones.

Art. 258.- Proteccién contra incendios. Todo proyecto urbano y arquitecténico incluidos los que
fueren objeto de ampliacion o remodelacion, en una superficie mayor a la tercera parte del area
construida, deberdn considerar las normas especiales de proteccién contra incendios contemplados
en la Ley de Defensa Contra Incendios, esta Normativa y otras existentes sobre la materia, para
incrementar la seguridad preventiva de los edificios y para facilitar la evacuacién de personas y la
extincién del incendio si llegara a producirse.

Después de la aprobacién del proyecto y durante la construccion del edificio, el Municipio a través
del Cuerpo de Bomberos realizard inspecciones para constatar el cumplimiento de las medidas de
proteccion contra incendios. Las construcciones existentes deberan adecuarse a las normas especiales
de proteccion contra incendios en la medida méxima que permita su tipologia y su funcionamiento.

SECCION VII
SUPRESION DE BARRERAS URBANISTICAS Y ARQUITECTONICAS

Art. 259.- Accesibilidad. Esta Ordenanza establece condiciones que facilitan la accesibilidad
funcional y uso de lugares publicos y privados de la ciudad a las personas en general y aquellas con
discapacidad o movilidad reducida permanente o circunstancial, al suprimir obstaculos imprevistos
tanto en el plano horizontal como en los cambios de nivel y al incorporar elementos auxiliares que
dificultan la libre circulacién, en cumplimiento a la legislacién nacional vigente sobre la materia.

En los edificios ya construidos y sometidos a rehabilitacién donde existe imposibilidad estructural o
funcional, se adoptardn las soluciones que dentro del espiritu de la misma sean posibles
técnicamente.

1) Todos los lugares de uso publico tendrdn previsto en sus elementos de uso comdn medidas
suficientes que garanticen la accesibilidad de aquellas personas que se encuentren en una
situacién de limitacion o movilidad reducida.

2) Asimismo, en todos los edificios de viviendas en tipologia colectiva se debera disponer de un
portal de acceso comtin con rampas y demads elementos que eliminen las barreras arquitectonicas.

3) Se evitaran las Barreras Arquitecténicas Urbanisticas, en el trazado de los elementos de
urbanizacién y en el mobiliario urbano.

4) En todo caso, se aplicara lo dispuesto en la legislacién nacional y/o vigente en la materia.

gobrmzamora@gmail.com

2605-316 / 2605-116

Torre 1: Diego de Vaca vy 24 de Mayo.

Torre 2: Av.Heroes de Paquisha y C. Manuelita Canizares.
www.Zamora.gob.ec

geaaci



Gobierno Municipal : s
del cantén Zamora Concejo Municipal

Administracion 2023-2027

SECCION VIII
REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL

Art. 260.- Definicién. Se denomina propiedad horizontal, a la propiedad que recae sobre las partes
en que se puede segregar un bien inmueble. El régimen de propiedad horizontal es el conjunto de
normas y politicas que regulan las relaciones entre varios propietarios de las partes, asi como
reglamenta los bienes privados y comunes resultados de la segregacién de un bien inmueble.

Art. 261.- Son sujetos a las nomas de régimen de propiedad horizontal. Los diversos pisos de un
edificio, los departamentos o locales en los que se divida cada piso, los departamentos o locales de
las casas de un solo piso, asi como las casas o villas de los conjuntos residenciales, cuando sean
independientes y tengan salida a una via u otro espacio publico directamente o a un espacio comunal
conectado y accesible desde un espacio publico, podran pertenecer a distintos propietarios.

En el caso de conjuntos habitacionales, comerciales, industriales y otros proyectos ubicados en las
areas urbanas de la ciudad y las cabeceras parroquiales, que se desarrollen bajo este régimen, se
someterdn a la trama vial existente o planificada, se sujetard a la zonificacién del sector y aprobacién
de planos.

No cabe constituciéon o declaratoria de propiedad horizontal sobre inmuebles situados fuera de las
areas urbanas o de expansién, descritas en el inciso anterior.

Art. 262.- Normas aplicables. Los principios y normas que deben regir para todos los inmuebles cuyo
dominio estuviera constituido en condominio o declarado en régimen de propiedad horizontal,
observaran la Ley de Régimen de Propiedad Horizontal y su respectivo Reglamento.

Tabla. Caracteristicas sobre edificaciones en régimen de propiedad horizontal.

CARACTERISTICAS SOBRE EDIFICACIONES EN REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL

Lote minimo 90m2

Frente minimo 6m x15m

Retiro 3m - 5m (de acuerdo a linea de fabrica)

Retiro posterior 3m (hasta su piso superior - no se permite volados)
Ccos 60%

CUs 130%

Altura de edificaciones 2 pisos

Tipo de edificacion Unifamiliar

Fuente: Equipo Consultor, 2025
Elaboracién: Equipo Consultor, 2025

Art. 263.- Edificios que pueden ser Enajenados en Propiedad Horizontal. Los departamentos,
oficinas o locales de un edificio y las casas aisladas o adosadas en que exista propiedad comtin del
terreno, podran pertenecer a distintos propietarios y constituir una propiedad separada, en base a las
normas que se establecen en la Ley de Propiedad Horizontal.

Art. 264.- Disposiciones Generales. Las edificaciones que se constituyan bajo el régimen de
propiedad horizontal se sujetardn a las regulaciones de uso y utilizacion del suelo contemplados en
la zonificacién establecida en la presente ordenanza, asi como en la Ley de propiedad horizontal.
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Art. 265.- Aprobacioén. La declaratoria de propiedad horizontal sera aprobada por el GAD Municipal,
y en ella se hara constar la naturaleza y el fin para el cual se construye el condémino estableciéndose
especificamente si se trata de un conjunto de vivienda, de un centro comercial, o de un conjunto
mixto. Sobre la base de esta especificacion se debera elaborar el respectivo reglamento interno.

Art. 266.- De los propietarios. En las propiedades que se constituyan de esta manera, cada
propietario serd duefio exclusivo de su piso, departamento, oficina, local o casa y copropietario de
los bienes de uso comun de todos ellos.

a) Se consideran bienes comunes y de dominio indivisible para cada uno de los propietarios del
inmueble, los necesarios para la existencia, seguridad y conservaciéon del edificio, y los que
permitan a todos y cada uno de los propietarios el uso y goce de su piso, departamento o local,
tales como el terreno, los cimientos, los muros, la habitacién del portero y sus dependencias, las
instalaciones generales de calefaccion, refrigeracién, energia eléctrica, alcantarillado, gas, y agua
potable, los vestibulos, patios, puertas de entrada, escalera, accesorios, entre otros, salvo lo
dispuesto en el siguiente inciso.

b) El derecho de cada propietario sobre el valor de los bienes comunes sera proporcional al valor
del piso, departamento o local de su dominio. Los derechos de cada propietario en los bienes
comunes son inseparables del dominio, uso y goce de su respectivo departamento, piso o local.
En proporcién a esta misma superficie, deberd contribuir a las expensas concernientes a dichos
bienes, especialmente a a de administracién, mantenimiento, reparacién y al pago de servicios.
El reglamento de copropiedad, podra contemplar excepcionalmente alicuotas en relacién al
avalto del inmueble.

c¢) Para que un propietario cambie el uso de la parte que le pertenece, se requiere autorizacién del
GAD Municipal mediante el certificado de uso de suelo. Debera sujetarse ademas al reglamento
de copropiedades y contar con el consentimiento expreso de los otros copropietarios.

Art. 267.- Servicios Colectivos del Edificio. Seran servicios colectivos del edificio los siguientes:

a) Escaleras y Pasillos: Se regirin a estas normas en lo pertinente a circulaciones en las
construcciones;

b) Ascensores: Serd obligatoria la colocacién de ascensores, en la edificaciéon con més de una planta
baja y tres pisos altos, para los efectos de esta norma, el mezanine no se considerara como un piso
mas. Cuando el cuarto y quinto pisos altos constituyan un dtplex, no requeriran ascensor.
Ademas, estardn sujetos a las disposiciones que sobre elevadores contemplan las presentes
Normas de Arquitectura;

¢) Cuartos de basura: Para el almacenamiento temporal de desperdicios se dispondra de un local
adyacente al vestibulo de servicio, en cada piso, con un area minima de 1 m2., ninguna de cuyas
dimensiones laterales sera menor a 0.80m., en el que se proveera una llave de agua y sumidero
de piso. Su ventilacién podra ser a través de una rejilla de 0.30 m. por 0.30 m., colocada en la
parte inferior de la puerta de acceso. A nivel de planta baja se dispondra de un cuarto para
almacenamiento general de basuras provenientes de otros pisos el cual serd de facil acceso para
la evacuaciéon por parte de la Municipalidad.

d) Vivienda conserje: Se proveerd a la edificacién de una vivienda para conserje, la que tendrd un
area de 35m2. como minimo y estara sujeta a lo especificado en este cuerpo normativo. En este
caso, la sala de estar-comedor tendrda un area de 12m2. como minimo, ninguna de cuyas
dimensiones laterales sera menor a 2.70 m. libres.

e) Sala comunal: Toda edificacién con mas de 10 departamentos tendra un drea destinada a las
reuniones de copropietarios, la misma que podra conformar un solo espacio con la
administracién. Su superficie minima serd de 30m2., independiente del 4rea de servicios
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sanitarios, para edificios de hasta 20 departamentos y aumentara a razén de 2 m2. por cada
departamento en exceso. La sala de copropietarios estard equipada con bafios para hombres y
mujeres, separadamente, se dotard de un inodoro y un urinario para hombres y un inodoro para
mujeres. Se considerard un lavamanos por cada inodoro.

Art. 268.- Estacionamientos. Los estacionamientos que correspondan a la cuota minima obligatoria,
solo podran venderse conjuntamente con el departamento, oficina o local, al que han sido asignados.

Los estacionamientos que excedieren la cuota minima obligatoria podrdn enajenarse libremente, a
cualquiera de los copropietarios.

Art. 269.- Los inmuebles al ser declarados en propiedad horizontal requieren de planos aprobados
por el Municipio excepto aquellas propiedades construidas antes de 1995, quienes deben presentar
el levantamiento del estado actual de la edificacion.

Art. 270.- Los conjuntos habitacionales y/o condominios de tipo privado que compartan areas o
espacios comunales deberan someterse al proceso de aprobacién de declaratoria de propiedad
horizontal para luego proceder a realizar los traspasos de dominios.

Art. 271.- En los conjuntos habitacionales abiertos compuestos por unidades habitacionales que
disponen de accesos directos desde la via publica realizaran los traspasos de dominio una vez
construido por lo menos el 50% de cada unidad habitacional y con los servicios bésicos concluidos.

SECCION IX
NORMAS GENERALES DE CONSTRUCCION

Art. 272.- Coeficientes de ocupacion del suelo. En la determinacién de coeficientes de ocupacion del
suelo se reconoce la definicién del tratamiento urbanistico o territorial, la interaccién con las formas
de ocupacién y la altura de edificacién propuestas, en este sentido se privilegia la intensificacion de
la ocupacién en las dreas urbanas y sucesivamente su reduccién en las etapas urbanizables hasta el
area no urbanizable.

Para la determinacién del Coeficiente de Ocupacién del Suelo (C.O.S. PB), no seran consideradas
como areas computables: los pozos de luz, ductos de ascensores, ductos de basura y ventilacién,
ductos de instalaciones eléctrica y sanitarias, parqueaderos; en edificaciones sometidas a régimen de
propiedad horizontal, no seran computables las dreas comunales.

SECCION X
VEGETACION, FAUNA, ELEMENTOS NATURALES Y SITIOS ARQUEOLOGICOS

Art. 273.- Vegetacion en areas no ocupadas por edificios. Las areas no ocupadas con edificacién
deberdn tener vegetaciéon en por lo menos un setenta por ciento de esa drea. La Municipalidad,
independientemente, o en accién conjunta con otras entidades estimulara la conformacién de huertos
y éareas forestales.

Art. 274.- De los bosques, vegetacion y maleza. La vegetacion existente tanto en espacios ptiblicos
como en privados, debera protegerse de acciones que lleven a su destruccién parcial o total. Para el
caso de talas o replantaciones en el drea de proteccién debera solicitarse autorizacién al Municipio,
el que, a través de la unidad administrativa correspondiente, emitird el respectivo permiso. Se
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procurara el mantenimiento de la vegetacién existente, asi como de la reforestacién con especies
nativas en las areas que para tal fin se definan.

La tala de arboles quedard sometida, en cualquier caso, al requisito de permiso municipal, sin
perjuicio de las autorizaciones administrativas que sean necesarias obtener de la autoridad
competente en razén de la materia.

Toda persona, institucién ptblica o privada propietaria, arrendataria u ocupante de cualquier tipo
de predio boscoso, baldio (con maleza) o drea densamente arbolada, esta obligada a la adopcién de
medidas de prevencién de incendios forestales y evitar los riesgos de exposicion en caso de cercania
a edificaciones, manteniendo un retiro como minimo de diez metros hacia ellas.

Art. 275.- Ordenacion del paisaje. Cumplirdn las condiciones de uso del area en que se localice
cuando sea compatible con el nivel de proteccién asignado. Las actuaciones y medidas enunciadas
velaran por el mantenimiento de los rasgos morfolégicos y topograficos del suelo urbano,
urbanizable y no urbanizable.

Los planes y proyectos de desarrollo contendran estudios del paisaje en detalle que permitan evaluar
las alternativas consideradas y las incidencias del paisaje de las actividades urbanisticas a desarrollar.
Las construcciones se adecuaran al paisaje en que estuvieran situadas. La implantacién de usos o
actividades que por sus caracteristicas puedan generar un impacto ambiental negativo, tales como
canteras de aridos, desmontes, excavaciones profundas, etc., deberan realizarse de manera que se
minimice su impacto sobre el paisaje, debiendo indicar los correctivos en la correspondiente solicitud
de permiso.

Art. 276.- Taludes. Cuando un lote limite con un talud, la franja de proteccién sera de diez metros,
en longitud horizontal medidos desde el borde superior, esta longitud podra ser menor o no existir,
cuando su pendiente sea menor a 30 grados y se demuestre su estabilidad presentdndose los
justificativos técnicos correspondientes. En caso de que el talud corresponda al corte de una via se
aplicaran los retiros de construccién y derechos de via reglamentarios. Todos los taludes cuya altura
no sea mayor a 5 m. y no requieran muros de contencién deberan estar recubiertos por vegetacién
rastrera o matorral y su parte superior libre de humedad (cuneta de coronacién).

Art. 277.- Quebradas. Se considera como quebrada, el accidente geografico en la que existe una
depresion del terreno de tal manera que existe un paso estrecho entre dos taludes escarpados, sin la
presencia de un caudal de agua permanente. El drea comprendida entre los bordes superiores de los
dos lados de una quebrada, serad considerada como area de proteccién.

En el caso del area urbana para la habilitacion del suelo, podra constituirse en via, excepto en aquellos
casos en que las condiciones fisicas no lo permitan y se considerara como retiro de construccién. Las
empresas de servicios publicos tendran libre acceso a estas franjas de proteccién, para su
mantenimiento.

SECCION XI
AGUA

Art. 278.- De cuerpos de agua, rios, lagunas, embalses y sus cuencas hidrograficas. La planificacién
y el manejo de los cuerpos de agua, rios, lagunas, embalses y sus cuencas hidrograficas ayudan a la
conservacion de los recursos naturales para el desarrollo sustentable en el Municipio y mejorar la
calidad de vida de la poblacién. Se consideran dreas de protecciéon a las superficies que rodean a los
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cuerpos de agua perenne o intermitente, natural o artificial, o que son ocupadas por éstos. Estas dreas
incluyen:

a) Lechos de los cuerpos de agua;

b) Area de proteccién hidrica, medida de manera horizontal hacia fuera del lecho a partir de la linea
de maxima creciente promedio anual a lo largo de los margenes del cuerpo de agua;

c¢) En el caso de que el cuerpo de agua esté rodeado de barrancas o taludes inestables y con
pendientes escarpadas, se considerara también proteccién hidrica el 4rea comprendida entre las
margenes del cuerpo de agua y los bordes superiores;

d) La amplitud del area de proteccién hidrica deberd considerar lo establecido por la Autoridad
Nacional del Agua o en su defecto, la respectiva ordenanza municipal.

Art. 279.- Aguas subterraneas. Se prohibe verter, inyectar o infiltrar a las aguas subterraneas,
compuestos quimicos, orgénicos o fecales, que, por su toxicidad, concentraciéon o cantidad, degraden
o contaminen las condiciones de esta agua. Quedan prohibidas las extracciones de aguas
subterraneas no autorizadas por los organismos competentes. No se autorizaran usos o instalaciones
que provoquen filtracién de materias nocivas, tdxicas, insalubres o peligrosas hacia las aguas
subterraneas.

La construccién de fosas sépticas para el saneamiento de vivienda sélo podra ser autorizada cuando
se den las suficientes garantias previo estudio de que no suponen riesgo para la calidad de las aguas
subterraneas.

Art. 280.- Vertidos liquidos. Para la concesién de permisos para cualquier actividad que pueda
generar vertidos liquidos no domésticos, se exigira la justificacion del tratamiento a realizarse, para
evitar la contaminacién de las aguas superficiales y subterraneas.

Art. 281.- Sanciones a la degradacion del ambiente. Las acciones de degradacion del ambiente
natural se obligan a ejecutar medidas de mitigacién, remediacién, rehabilitaciéon de las zonas e
instalaciones afectadas o ambientalmente degradadas por acciones o actividades antrépicas
causantes en forma directa o indirecta y dara lugar a las sanciones: el propietario o constructor que
cause dafos a bienes de uso publico y de protecciéon ecoldgica: calzadas, bordillos, aceras, parterres,
parques, areas verdes, drea comunal y 4rea de protecciéon ecolégica, en forma intencional o con
equipos pesados de construccion, transporte de escombros de materiales pétreos, de hormigones, de
hierro, etc., sera sancionado con una multa de 100% del costo de los trabajos producidos por los dafios
y estard obligado a restituir, reparar o reconstruir el dafio en un plazo méximo de quince dias
laborables, contados a partir de la notificaciéon. Si en ese lapso no hubiere reparado los dafios, la
Direccién de Movilidad y Obras Publicas los realizara y se cobrara por la via coactiva su valor con
un recargo del 25%.

SECCION XII
CANTERAS

Art. 282.- Competencia. Es atribucién del Municipio otorgar el permiso de explotacién de materiales
pétreos para la construccién dentro de la Jurisdiccién Cantonal. La Unidad encargada de dridos y
pétreos emitira el informe, de acuerdo a la normativa vigente y a la Ley Minera.

Art. 283.- Actividades Extractivas. En lo referente a actividades extractivas, debera observarse las
siguientes disposiciones:
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a) Para la aplicacion de la presente ordenanza se entiende por actividades extractivas, el
aprovechamiento de los recursos minerales del suelo y subsuelo, pudiendo ser estos metélicos,
no metalicos y materiales para la construccién dridos y pétreos;

b) Las actividades extractivas estardn obligatoriamente sujetas a la presentacién de estudios y a la
obtencion de los permisos ante la autoridad competente, asi como el cumplimiento del plan de
recuperacion de drea a ser afectada;

c¢) Unicamente se autorizara las actividades extractivas en los lugares en donde previamente se
demuestre mediante estudios debidamente validados y aprobados, que dichas actividades no
generen impactos irreversibles sobre los ecosistemas territoriales.

Art. 284.- Autorizacién. Toda persona natural o juridica que requiera obtener la autorizacién
municipal de uso de suelo para la explotacion de piedra, ripio, arena y demas materiales de empleo
directo en la industria de la construccién, presentard la documentaciéon exigida de acuerdo al
Departamento respectivo.

CAPITULO XVII
NORMATIVA TECNICA
PERMISOS, TRAMITES, Y PROCEDIMIENTOS MUNICIPALES

SECCION I
GENERALIDADES

Art. 285.- Permiso. Es un acto administrativo mediante el cual se le otorga a una persona natural o
juridica la autorizacién para habilitar determinado terreno o para ejecutar obras especificas y/o para
edificar.

Art. 286.- Competencia. La dependencia competente para otorgar permisos para habilitar el suelo es
la Direccién de Gestién de Planificacion y Desarrollo Estratégico.

Art. 287.- Intervencion de profesionales. Los trabajos de planificaciéon urbana, arquitecténica, disefio
especializado, ingenierias: estructural, sanitaria, eléctrica, mecanica, quimica, de comunicaciones u
otras; para los cuales se requiera de aprobacién y permiso municipal, deberdn ser ejecutados bajo la
responsabilidad de un profesional.

SECCION 11
PERMISOS MUNICIPALES

Art. 288.- Habilitacién del suelo. Para toda habilitaciéon del suelo se requiere de permiso, que es la
autorizaciéon para ejecutar en un predio o conjunto de predios, las obras de infraestructura necesarias
para generar inmuebles susceptibles de uso, segin las normas urbanas que para cada caso se
establezcan.

Art. 289.- Objeto. Con el fin de garantizar la seguridad de las personas, el bienestar de la sociedad y
la protecciéon del medio ambiente, las urbanizaciones y las edificaciones deberdn planificarse,
construirse, mantenerse y conservarse de acuerdo al presente Titulo.
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Art. 290.- Tipos de Permisos. Los permisos para obras de infraestructura referentes a la habilitacién
del suelo son los siguientes:

a) Permiso para aprobacién de planos de urbanizacién;

b) Permiso de construccién para urbanizaciones;

¢) Permiso para Urbanizaciones parroquiales;

d) Permiso de Aprobacién de Planos para edificaciones;

e) Permiso de Construccién;

f) Permiso para Revalidacion de Planos y Actualizacién de Permiso de Construccién;
g) Permiso para Aprobacién de Proyectos en Modalidad de Propiedad Horizontal;
h) Permiso de Uso y Ocupacién de Suelo;

i) Permiso de Construccién de Obra Menor.

Art. 291.- Permiso para aprobacién de planos de urbanizacién. Tiene por objeto establecer las
normas y los requisitos minimos para la convivencia urbana, mediante la regulaciéon y el control de
proyectos, calculos, sistemas de construccion, calidad de materiales, uso, destino y ubicacion de las
urbanizaciones y edificaciones en el cantén Zamora, ademds de las normas de control y sancién para
garantizar su cumplimiento.

Art. 292.- Requisitos. Para la aprobaciéon de planos de urbanizacién, el interesado presentara la
solicitud dirigida al Departamento de Planificacién acompafiada de los siguientes documentos:

a) Certificado de afeccion y linea de Fabrica;

b) Carta del pago del impuesto predial urbano del afio en curso;

c) Copia simple de las escrituras del predio, debidamente Inscritas en el Registro de la Propiedad o
historial cuando lo amerite el caso;

d) Planos del proyecto arquitecténico, caracteristicas de ocupacion del suelo, y proyecto vertical de
vias firmados por el propietario y el profesional responsable;

e) Planos de areas verdes, comunales y municipales debidamente disefiadas con el equipamiento;

f) Certificado dela EMAPAZ EP de factibilidad de agua potable y alcantarillado que sera entregado
en un plazo de ocho dias;

g) Certificado de Factibilidad de la EERSSA;

h) Copia de la cedula de ciudadania del propietario y del profesional.

Art. 293.- Procedimiento. El procedimiento para la aprobacion de planos de urbanizacién se realizara
en dos fases:

1. Fase I: Recibida la documentacién sera remitida a la Direccién de Planificacién para que presente
su informe técnico, en el término de 20 dias, luego de lo cual la documentacién pasara a
conocimiento del Concejo por intermedio del alcalde para que emita su resolucion. En caso que
sea favorable, serd comunicado al interesado autorizdndole para que presente los estudios
complementarios. Caso contrario, le serd comunicado para que realice las rectificaciones
pertinentes. El tramite de aprobacién u observaciones se notificard al proyectista en un término
de 15 dias.

Cuando una red de alta tensién atraviese un area a urbanizar, se debe contemplar las normas de
seguridad que establece la EERSSA y la Direccién de Gestion Ambiental.

La EMAPAZ EP emitir4 el certificado de factibilidad del servicio de agua potable y alcantarillado en
un término de cinco dias contados a partir de la fecha de recepcién del tramite. En caso de
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incumplimiento el interesado pondra en conocimiento de la instancia administrativa designada por
el alcalde.

Autorizado por el concejo, el propietario tendra que realizar los estudios complementarios, para lo
cual se concedera un plazo maximo de ciento ochenta dias para la presentacién del proyecto,
aprobado y legalizado por las instituciones y departamentos pertinentes, caso contrario se deberd
solicitar una nueva autorizacion bajo exclusiva responsabilidad del propietario del proyecto.

2. Fase II: Para la aprobacién definitiva del proyecto urbanistico, el interesado presentara la
solicitud dirigida al Director del Departamento de Planificacién, acompafiado de los siguientes
documentos:

a) Planos del proyecto arquitecténico debidamente autorizados;

b) Memoria técnica del proyecto arquitecténico; y,

c¢) Proyectos de Agua Potable, Alcantarillados Sanitario y Fluvial, Energia Eléctrica y
Telefénico, debidamente aprobado por EMAPAZ EP, EERSSA, y CNT, respectivamente.

Analizado el proyecto en conjunto el Director de Planificacion emitird su informe y de ser favorable
pasard a conocimiento y resolucién de Concejo.

Con la aprobacién definitiva de la urbanizacién, se podra obtener el permiso de construccién, previa
a la cancelacién del uno por mil por concepto de aprobacién, permiso de construccién, y la entrega
de las respectivas areas al municipio.

Art. 294.- Permiso de construccién para urbanizaciones. El permiso de construccién para el caso de
urbanizaciones serd otorgado por el Director del Departamento de Planificacién, para lo cual se
deberéd cumplir con los siguientes requisitos:

a) Solicitud dirigida al director del departamento de planificacion;

b) Copia del proyecto de urbanizacién aprobada;

c¢) Copia de la carta de impuesto predial del afio en curso;

d) Copia simple de las escrituras debidamente inscritas en el registro de la propiedad;

e) Copia de cédula de ciudadania del propietario y el director de la obra;

f) Formulario para emisién de construccion;

g) Contrato de construccién y/o direccién técnica entre el propietario y profesional debidamente
legalizado;

h) Plan de etapas de ejecucion de las obras de infraestructura urbana y cronograma de trabajo si
fuera necesario;

i) Entrega de la garantia de responsabilidad de la obra que consistira en una carta compromiso
protocolizada en formato municipal equivalente a 20% del costo total de la obra, de acuerdo al
presupuesto municipal firmada por el director técnico de obra y el propietario.

Art. 295.- Procedimiento. Recibida la documentacion la Direcciéon de Planificacién, informara a los
departamentos de obras municipales, y EMAPAZ EP, para que designen al personal responsable de
la supervisién técnica de los trabajos de urbanizacién en sus respectivas dreas, de conformidad con
los cronogramas de trabajo valorados de acuerdo a los planos de etapas presentados.

La Direccién de Planificacion, emitiré el titulo de crédito para el pago de la tasa respectiva de acuerdo
al plan de etapas presentado por concepto de permiso de construccién y derechos de supervision de
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los trabajos de urbanizacién, previstos en la legalizacién municipal. Una vez observados estos
requisitos se extenderéa el permiso de construccién en el término de cinco dias.

Art. 296.- Obligacion de los propietarios. Los propietarios para urbanizar sus predios estaran
obligados a dotarlos de lo siguiente:

a) Calles con pavimento rigido, flexible, y/o adoquin, incluyendo los proyectos que se ubiquen en
las &reas urbanas de las parroquias rurales;

b) Los lotes deberan quedar aterrazadas con accesos vehiculares directos y habilitados para edificar;

c) Obras civiles para estabilizar taludes, control de erosién, de inundaciones y obras de arte;

d) Alcantarillado pluvial y sanitario. La EMAPAZ EP coordinaré las descargas domiciliarias con el
urbanizador;

e) Aceras y bordillos;

f) Electrificacion;

g) Agua Potable. La EMAPAZ EP coordinara con el urbanizador las acometidas domiciliarias;

h) Areas verdes y espacios comunales debidamente edificadas y equipadas de acuerdo a los planos
aprobados;

i) Instalaciones telefénicas y/o sistema de comunicacién alternativos.

Todas las redes de infraestructura deberan ser subterrdneas en el area consolidada en la ordenanza.

Efectuada la apertura de las calles se procurard ejecutar de inmediato las obras de infraestructura de
acuerdo al cronograma de trabajo.

Los dafios que se ocasionen a terceros o a los colindantes en el proceso de ejecucion de las obras de
la urbanizacién, serd de exclusiva responsabilidad del propietario o promotor de la urbanizacién,
quien estara obligado a repararlos o indemnizarlos.

Los propietarios de terrenos que resulten afectados por las directrices viales planificadas por la
municipalidad, no podran oponerse a la apertura de esas calles, si la afectacién no sobrepasa el 5%
del 4rea total del terreno, segtin lo dispuesto en el Art. 487 del COOTAD.

Cuando los terrenos colindantes sean afectados por directrices viales planificadas por la
municipalidad, el promotor de la nueva urbanizacién no estd obligado a indemnizar al colindante
por el drea de terreno que ocupen las nuevas vias.

Si las calles propuestas por la nueva urbanizacién no obedecen a una planificacién municipal de
directrices viales, el propietario de la nueva urbanizacién deberd indemnizar al propietario
colindante u obtener por escrito y protocolizado su consentimiento.

Se concedera autorizacién para la venta de los lotes de las urbanizaciones que hayan sido recibidas
por la municipalidad mediante acta de entrega recepcion provisional.

Se concederd permiso de construccién de edificacién en las urbanizaciones que cuenten con los
servicios basicos de agua potable y alcantarillado.

Art. 297.- Permiso para Urbanizaciones parroquiales. Para otorgar esta clase de permiso se
solicitaran los siguientes requisitos:
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a) Solicitud al Alcalde del Gobierno Municipal Zamora, suscrita por el propietario, con indicacién
de las caracteristicas méas sobresalientes del proyecto (drea con afecciones municipales, nimero
de lotes, etc.);

b) Linea de fabrica y certificado de afeccién de las calles publicas que dan frente al predio objeto de
la lotizacion;

c) Copias de la cedula de ciudadania y certificado de votacién;

d) Certificado de no adeudar al municipio;

El proyecto de lotizacién debera tener los siguientes requisitos:

a) Solicitud al sefior Alcalde de la ciudad, suscrita por el propietario, con indicacién de las
caracteristicas mas sobresalientes del proyecto (drea total, area lotizada, drea de afecciones
municipales, niimero de lotes, etc.);

b) Linea de fabrica actualizada de las calles ptblicas que dan frente al predio objeto de la lotizacién;

c) Certificado de afeccién de la propiedad conferida por el departamento de avaltios y catastros;

d) Titulo de propiedad;

e) Oficio del director del departamento de planificacién y control urbano y rural, en donde se
aprueba el estudio a nivel de anteproyecto;

f) Carta de pago del impuesto predial actualizado;

g) Certificado de no adeudar al Municipio.

El proyecto vial contendra:

a) Propuesta urbanistica sujetandose a las lineas de fabrica previamente solicitadas por el interesad
y otorgadas por el Municipio, asi como también a las normas establecidas en el plan de
ordenamiento territorial ausente;

b) Cuadro de areas y sus respectivos porcentajes: Total lotizable y zonas afectadas;

¢) Solicitud al sefior alcalde la ciudad, suscita por el propietario, con indicacién de las caracteristicas
mas sobresalientes del proyecto (4rea total, drea lotizada, drea de afecciones municipales, numero
de lotes, etc.);

d) Proyecto en planta con direccién de la abscisa, angulos en los cambios de direcciéon e
intersecciones de vias (referencias de las intersecciones y cambios de direccién; ubicacién de bm
con la cota).

e) Acotaciones completas;

f) Secciones transversales;

g) Escala 1:1.000;

h) Proyecto vertical con abscisas: Cotas del terreno, cotas del proyecto, cortes y rellenos.

Art. 298.- Procedimiento. Toda la documentacion sefialada en el articulo anterior deberd presentarse
de la siguiente manera:

a) Una carpeta que incluya, a més de los planos respectivos, toda la documentacién detallada en el
articulo 204;

b) Cinco carpetas que contengan los planos urbanisticos y viales;

c) El tamafo de las carpetas y los planos se registraran a lo dispuesto por las nombras INEM
(carpetas: 21x29.7cm.).

La seccién fiscalizaciéon del departamento de Obras Publicas elaborara el presupuesto de obras, la
urbanizacién presentada, y luego el proyecto serad remitido a la junta de urbanismo y ornato, y por
su intermedio al Ilustre Consejo Municipal para su aprobacion.
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Administracion 2023-2027

Una vez que el proyecto ha merecido la aprobacién de la ilustre cdmara Edilicia, y de que el
propietario o responsable alla sido notificado con tal resolucién, se debera entregar la participacién
municipal respectiva, en caso de existir y las garantias que respalden la ejecucién de las obras.

Luego de que Asesoria Juridica legalice la participacién municipal y las garantias pertinentes, la
secretaria municipal procedera a sellar los planos presentados, con lo cual el urbanizador queda en
libertad de negociar los terrenos urbanizados, que no soporten gravamen alguno.

En lo referente a urbanizacién cuyas obras se ejecuten por etapas, podran enajenarse los lotes con
frente a las calles que cuenten con las obras de urbanizacién.

Art. 299.- Permiso de Aprobacion de Planos para edificaciones. Los planos a presentarse para
revisién y aprobacion, tendran que respetar los formatos de las laminas establecidas por el INEN. En
el membrete constara lo siguiente:

a) Nombre del proyecto;

b) Nombre y firma del propietario;

c¢) Nombre, firma y nimero de registro del profesional;
d) Titulo de la lamina;

e) Escala o escalas;

f) Fecha;y,

g) Nro. de ldminas.

En el caso de proyectos de construccién donde sean necesarias varias series de laminas, deberan
llevar las iniciales del tipo de trabajo, antepuestos al ntimero de laminas, de acuerdo a las siguientes
abreviaturas:

Tabla. Consideraciones para presentacion de planos.

CONSIDERACIONES PARA PROYECTOS DE CONSTRUCCION
A: planos arquitecténicos

E: planos estructurales

IS: planos de instalaciones sanitarias

IE: planos de instalaciones eléctricas

IM: planos de instalaciones mecénicas

IC: planos de instalaciones electrénicas y comunicacién.

EE: estudios especiales

Fuente: Equipo Consultor, 2025
Elaboracién: Equipo Consultor, 2025

Art. 300.- Registro. El profesional que firma el proyecto debera estar registrado en esta municipalidad,
y para hacerlo requiere presentar los siguientes requisitos en una carpeta:

a) Solicitud dirigida al Director de Planificacién;

b) Titulo certificado por la Universidad correspondiente;

c¢) Copia de la licencia profesional;

d) Copia de la cédula y certificado de votacién actualizado;
e) Una fotograffa a color tamafio carné;
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Art. 301.- Tramite y requisitos. La solicitud de aprobaciéon de planos deberd ser ingresada por la
Secretaria General del Departamento de Planificacién con los siguientes requisitos:

a) Certificado de afeccién y Linea de fabrica;

b) Certificado de no adeudar al Municipio;

c) Carta de pago del predio urbano;

d) Copia de la cédula y certificado de votacién actualizado;

e) Escritura del inmueble legalmente registrado;

f) Certificado catastral;

g) Entrega de la garantfa de responsabilidad de la obra que consistird en una letra de cambio,
equivalente al 10% del costo total de la obra, de acuerdo al presupuesto municipal, firmada por el
propietario y un garante;

h) Contrato de direccién técnica en formato municipal, suscrito por el propietario y el director técnico
de la obra;

i) Una carpeta con los respectivos planos firmados por el profesional proyectista y propietario;

j) Pago por aprobacién de los planos y permiso de construccién; y, Fotografia actualizada del predio
Y su entorno.

En caso de existir correcciones al proyecto, de debe presentar la ldmina corregida y la observada.

Cuando el proyecto haya sido aprobado, presentar dos carpetas con los respectivos planos, firmados
por el profesional proyectista y el propietario.

Art. 302.- Plazo de Aprobacién. El Departamento de Planificacién, comunicard al interesado, el
resultado del tramite de aprobacién de los planos presentados, en el término de cinco dias, a partir de la
fecha de ingreso o reingreso.

En caso de incumplimiento, el interesado pondrd en conocimiento de la instancia administrativa
designada por el alcalde para la solucién del incidente.

En los trdmites que ameriten tratamiento especial, como edjificios publicos o edificaciones que formen
parte del equipamiento comunal, se hara uso de un plazo maximo de treinta dias.

Art. 303.- Construcciones de mas de tres pisos. Los proyectos de construcciéon que sean mayores a tres
pisos, y que requieren varias series de laminas deberdn llevar las iniciales del titulo del trabajo
antepuesto al nimero de ldminas, de acuerdo al siguiente detalle:

a) Plano de Ubicacién: A escala no menor de 1:10.000, con el detalle de nombres de las calles
circundantes en un radio no menor a 300 metros.

b) Planta de Emplazamiento: A una escala minima no menor de 1: 300, en el que se anotaran las
medidas y el angulo del terreno.

¢) Cuadro de dreas: En el que constaran los siguientes datos: area del Terreno, area por pisos, area de
construccion, area total.

No se computaran las areas correspondientes a las circulaciones generales (escaleras ascensores y
sus cajas, halls de circulacién vertical, pasillos comunes de circulacién horizontal), estacionamientos
cubiertos, dreas de subsuelo que no estén destinadas a vivienda, oficinas y marquesina de acceso.
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Se aceptaran excedentes en las arreas proyectadas con una tolerancia méaxima del 15% sobre los datos
de zonificacion.

De no coincidir las aéreas del cuadro con las aéreas de los planos, éstos seran automaticamente
rechazados.

d) Plantas: Los planos seran dibujados en escala de 1:50 0 1:100 en el caso de edificaciones grandes, con
detalles constructivos en escala 1:20 y otras escalas en casos especiales, asi como las acotaciones.
Seran dimensionadas al exterior, haciendo constar las medidas parciales y totales en los locales,
espesores de muros, apertura de ventanas y puertas, ejes, etc. Se tomard como cota de referencia
para la medicién de altura maxima permitida la cota del nivel de la acera o de la linea rasante dada
por la direccién de planificacién, en la mitad del frente del lote. En cada ventana deberdn constar
claramente las 4reas de iluminacién y ventilacién que cumplan con lo dispuesto con la normativa
vigente.

Dentro de cada local se establecera su designacion y se colocardn las cotas de nivel en los sitios que
fueren necesarios, y todos los detalles y anotaciones que fueran necesarios para la comprension del
proyecto.

En la planta de cubiertas, se indicaran las pendientes de las mismas en caso de que fueren inclinadas.

e) Cortes: Seran presentadas a la misma escala adaptadas para las plantas para claridad del proyecto.
Estos cortes deberdn estar dimensionados e identificaran los niveles de cada una de las plantas, asi
como el nivel natural del terreno.

En todos los casos, se presentara un corte en cada sentido como minimo y por lo menos uno de estos
debera contemplar el desarrollo de una escalera si la hubiere; asi mismo en caso de construcciones
adosadas, sera necesario también identificar el nivel natural de los terrenos colindantes. Los cortes
deberén estar claramente representados en las plantas.

f) Fachadas: Deberan presentarse todas las fachadas del edificio a la misma escala adaptadas para las
plantas y cortes.

g) Planos de Instalaciones: El conjunto de planos de instalaciones que debera ser presentado en la
misma escala que los planos arquitecténicos e independientemente entre si, comprendera:

e Planos de instalaciones para evacuaciéon de aguas servidas y pluviales, plano de instalaciones
de agua potable;

e Plano de instalaciones eléctricas e iluminacioén; y,

e Plano de instalaciones mecanicas o especiales cuando el proyecto lo requiera.

Estos planos deberan cumplir con todas las especificaciones técnicas necesarias para las
respectivas empresas y deberan contar con la firma del profesional responsable.

h) Memoria descriptiva: Es esta se indicard de una manera general las caracteristicas y peculiaridades
de la construccién, monto, finalidades, uso, etc. En un maximo de 5 hojas, tamario oficio.

Todos los planos seran representados con nitidez absoluta a fin de facilitar su comprension y ejecucion
de la obra.
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Art. 304.- Planos rechazados. En caso de que los planos presentados no fueren aprobados, el
Departamento de Planificacién debe expedir un informe indicando todas las objeciones a la aprobacién
de los mismos, a base de este informe, el interesado debe efectuar las correcciones o modificaciones en
los planos y presentarlos nuevamente para su aprobacién.

El Director de Planificacién no podré rechazar por segunda ocasion los planos modificados, por otras
causas que no fueron las que motivaron la reprobacién en su primera instancia siempre y cuando el
proyecto no se hubiere modificado en la parte conducente.

Art. 305.- Gasolineras y Estaciones de Servicio. En gasolineras y estaciones de servicio debera
presentarse lo siguiente:

a) Memoria justificativa del proyecto;

b) Informe del Cuerpo de Bomberos;

¢) Informe de compatibilidad y factibilidad de implantacién;

d) Escritura que acredite el dominio, o contrato de arrendamiento otorgado ante el notario ptblico
por un plazo minimo de cinco afios, con autorizacién expresa del propietario para el uso de
gasolinera o estacion de servicio;

e) Informe favorable de la Departamento Municipal de Agua Potable y Alcantarillado;

f) Facilidades de accesos y diagramas de circulacién internas vehiculares con radios de giro;

g) Plano de ubicacién y los informes de aprobacién de los planos arquitecténicos para gasolineras
y estaciones de servicio, seran suscritos exclusivamente por el Director de Planificacion.

Art. 306.- Escalas. La representacién grafica serd a escala, y se indicard en relacién inmediata al
dibujo. Se utilizardn las escalas descritas a continuacién:

Tabla. Tipo de dibujo y escalas.
TIPO DE DIBUJO ESCALAS

Planos de diseno urbano (bloques de edificios) y 12000 (et

arcelacion del suelo 1:1000 (Imm =1m)
P 1:500 (2mm = 1m)
1:200 (5mm = 1m)
Planos de implantacion, plantas, elevaciones y cortes 1:100 (10mm =1 m)
1:50 (20mm = 1m)

1: 50 (20 mm =1 m)
1: 20 (50 mm = 1m)
1:10 (100 mm = 1m)
Planos De Detalle 1:5 (200 mm = 1m)
1:1 (escala natural)

PODRAN PRESENTARSE EN CUALQUIERA DE LAS

Anteproyectos, bosquejos, dibujos preliminares ESCALAS DE ESTA TABLA

Fuente: Equipo Consultor, 2025
Elaboracion: Equipo Consultor, 2025
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Art. 307.- Permiso de Construcciéon. Precisan de permiso los siguientes tramites:

a) Todo acto de aprovechamiento urbanistico o habilitacion de suelo, movimientos de tierra,
modificaciéon de estructura o fachada exterior de las edificaciones existentes y las demoliciones,
aunque sean promovidos o ejecutados por érganos de la Administracién ptblica o entidades del
sector publico;

b) Las obras publicas;

c¢) Las construcciones y ocupaciones de edificaciones con usos residenciales, comerciales y de
servicios, industriales, de equipamientos y servicios urbanos y de protecciéon ecoldgica y de
preservacion del entorno y aprovechamiento de recursos naturales.

Art. 308.- Requisitos. La solicitud de permiso de construccién deberd ser ingresada por la Secretaria
General del Departamento de Planificaciéon con los siguientes requisitos:

a) Solicitud dirigida al director del Departamento de Planificacién;

b) Entrega de la garantia de responsabilidad de la obra que consistird en una carta compromiso
debidamente notariada mediante reconocimientos de firmas en formato municipal, equivalente al
10% del costo total de la obra, de acuerdo al presupuesto municipal, firmada por el Director Técnico
de Obra y el Propietario;

c¢) Copia de Cédula del propietario y proyectista;

d) Planos aprobados de la edificacién;

e) Certificado de linea de fébrica actualizado;

f) CD que contenga planos estructurales;

g) Contrato de Direccién Técnica, suscrito entre el Propietario y el Director Técnico de obra.

h) Formulario del INEC (Obtenido en la pag. web del INEN)

Art. 309.- Procedimiento. El permiso de construcciéon serd otorgado dentro de cuarenta y ocho horas
laborables a partir de la fecha de recepcién de la documentacion.

Una vez emitido el permiso de construccion, el propietario debera iniciar los trabajos en el plazo maximo
de los doce meses subsiguientes a la fecha de obtencién.

Art. 310.- Control de edificaciones. La Direccién de Planificacién, a través de su unidad de control
inspeccionara que todos los trabajos y las construcciones que se ejecuten en el territorio comprendido
dentro de los limites de la ciudad, comprobando que la ejecucién de la obra se lleve a cabo de
conformidad con el uso de la edificacién y con los documentos habilitantes del permiso de edificacién
otorgado. Todo incumplimiento sera reportado inmediatamente.

Es obligacion del propietario o constructor presentar el permiso de edificacién al Inspector o al
Comisario, cuando lo requieran.

Art. 311.- Permiso para revalidacion de planos y actualizacion de permiso de construccion. Si
transcurridos los doce meses desde la fecha de obtencién del permiso de construcciéon no se hubieren
iniciado los trabajos, este permiso caducara y debera solicitar la revalidacién (actualizacién)
correspondiente, agregando lo siguiente:

a) Solicitud, dirigida al director del Departamento de Planificacién;
b) Certificado de afecciéon y linea de fabrica;
¢) Permiso de construccion original y tres copias;
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d) Copia de la carta del Impuesto Predial del afio en curso;

e) Copia de los planos aprobados;

f) Copia simple de las escrituras, debidamente inscritas en el Registrador de la Propiedad o historial
cuando el caso lo amerite.

Art. 312.- Permiso para aprobacién de proyectos en modalidad de propiedad horizontal. Se entiende
por permiso para declaratoria de propiedad horizontal el que autoriza que edificaciones que albergan
dos o mas unidades independientes de vivienda, oficinas, comercios u otros usos, de acuerdo a la Ley
de Propiedad Horizontal y su Reglamento, puedan ser enajenados individualmente.

Correspondera a la Direcciéon de Planificacién aprobar la declaratoria de Propiedad Horizontal
previo a emitir un informe técnico, indicindose que cumple con los requisitos de la respectiva Ley.

Art. 313.- Requisitos. Para el efecto se cumpliré con lo siguiente:

a) Solicitud dirigida a la Direccién de Planificacién;

b) Certificado de afeccién y linea de fabrica;

c) Carta de Pago del impuesto predial del afio en curso;

d) Certificado de no adeudar al Municipio;

e) Copia de las escrituras del predio debidamente inscritas en el Registro de la Propiedad;

f) Copia de la cédula del propietario y del profesional responsable;

g) Planos de la edificacién, individualizando claramente cada una de las &reas a declararse en
propiedad horizontal con su respectiva codificacién de colores y linderaciones;

h) Fotografia de la Obra a declarase en propiedad horizontal, en el caso de la edificacién conjunto
habitacional y/o condominio;

i) Reglamento de copropiedad, cuadros de &reas alicuotas debidamente protocolizadas, luego de la
revisién en la Direccién de Planificacion; excepto para el caso de los conjuntos habitacionales y/o
condominios, esto por ser el Municipio el encargado de reglamentar;

El tiempo de aprobacion de la Declaratoria de Propiedad Horizontal serad de 20 dias laborables a partir
de la entrega de los informes del Cuerpo de Bomberos y EMAPAZ EP.

Art. 314.- Permiso de Uso y Ocupacién del Suelo para Aridos y Pétreos. Este permiso se otorgara para
minerfa artesanal y pequefa mineria.

Art. 315.- Requisitos. Para el permiso de uso y ocupacién del suelo, se presentardn los siguientes
requisitos:

a) Solicitud dirigida al Director de Planificacién;

b) Copia del otorgamiento del permiso minero;

c) Certificado de no adeudar al municipio;

d) Copia de Cédula y certificado de votacién;

e) Croquis georreferenciado del area;

f) Copia de Rug;

g) Fotos del drea de las plataformas de operacioén;

h) Presentar debidamente en carpeta color amarilla, foliado y perforado.

Art. 316.- Permiso de Uso y Ocupacion del Suelo para Polvorines. Este permiso se otorgard para

polvorines.
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Art. 317.- Requisitos. Para el permiso de uso y ocupacién del suelo, se presentardn los siguientes
requisitos:

a) Solicitud dirigida al Director de Planificacién;

a) Dos juegos de planos firmados por el profesional y el propietario;
b) Certificado de no adeudar al municipio;

c¢) Copia de la cedula del proyectista, el propietario y el arrendatario;
d) Copia de Rug;

e) Copia de la escritura del terreno;

f) Copia de titulo de inscripcién de permiso minero de ARCOM;

g) Copia del nombramiento del representante legal;

h) Formulario de aprobacién de planos;

i) Copia de la carta de pago del predio urbano del afio que transcurre
j) Presentar documentacion en carpeta folder color naranja.

Art. 318.- Permiso para Obras Menores. Para otorgar el permiso de construcciéon para obras menores se
presentaran los disefios respectivos al Director del Departamento de Planificacién para que autorice la
construccién de obras menores, cuando estas alcancen un area de 40 m2, previo informe del inspector
respectivo.

Art. 319.- Requisitos y Procedimiento. Para obtener el permiso de construccién menor de hasta 40 m?
de construccién, y reparacién de edificios de hasta 120 m? los interesados deberan presentar los
siguientes requisitos:

a) Solicitud dirigida al Director del Departamento de Planificacién;

b) Copia de escritura ptiblica inscrita en el Registro de la Propiedad;

c¢) Copia de la cédula de identidad y certificado de votacion del propietario;

d) Copia del pago del Impuesto Predial del afio en curso;

e) Certificado de no adeudar al municipio;

f) Ficha Registral otorgado por el Registro de la Propiedad actualizado;

g) Disefio (si la obra es independiente de la construccién actual), y su archivo digital;
h) Pago de tasas municipal por el permiso;

i) Pago de ocupacion de media via;

Esta documentacién debera ser presentada en carpeta color naranja, debidamente foliado y
perforado.

En toda obra menor a realizar, se pedira una inspeccién para verificar que el uso que se haga de un
predio, estructura, instalacién, edificio o construccién se ajuste a las caracteristicas o proyectos
previamente registrados y autorizados.

Art. 320.- Construccién de Cerramiento. Los propietarios que deseen construir el cerramiento de su
propiedad, en el area urbana, tanto de la ciudad de Zamora como de las cabeceras parroquiales, podran
hacerlo presentando en una carpeta los siguientes requisitos:

a) Solicitud dirigida al director del Departamento de Planificacion;
b) Linea de fabrica;

c) Certificado de no adeudar al Municipio;

d) Carta de pago del predio urbano;

gobmzamora@gmail.com

2605-316 / 2605-116

Torre 1: Diego de Vaca vy 24 de Mayo.

Torre 2: Av.Heroes de Paquisha y C. Manuelita Canizares.
www.Zamora.gob.ec

deaci



del cantén Zamora
del cantén Zamora Concejo Municipal

e) Copia de la cédula y certificado de votacién actualizado;
f) Copia de la escritura del inmueble legalmente registrado; y,
g) Disefio del cerramiento realizado por un arquitecto.

Art. 321.- Construccion en lugares sin lotizacion. Los propietarios que deseen construir donde no existe
lotizacién o subdividir un lote, siempre que cumpla las Ordenanzas Municipales, debera presentar un
croquis firmado por el propietario y el profesional proyectista, luego de ser aprobado el croquis se tendra
que protocolizarlo y registrado el croquis, posterior a ello iniciaran con la linea de fabrica para
compraventa o a su vez para planificar, este tramite lo haran presentando en una carpeta los siguientes
requisitos:

a) Solicitud dirigida al director del Departamento de Planificacion;
b) Linea de fabrica;

¢) Certificado de no adeudar al Municipio;

d) Carta de pago del predio urbano;

e) Copia de la cédula y certificado de votacién actualizado; y,

f) Copia de la escritura del inmueble legalmente registrado.

Art. 322.- Permisos varios. Se entiende por permisos varios los siguientes:

a) Por movimiento de tierras: Todo movimiento de tierra que se realice en el area urbana del
Cantén Zamora, debe contar con el permiso municipal respectivo, previo informe favorable de
la Direcciones de Obras y Servicios Publicos;

b) Permiso para apertura de vias: La apertura de nuevas vias, los desbanques, rellenos y toda
modificacion de taludes naturales u otras acciones que modifiquen la morfologia o la estabilidad
del suelo en el area urbana del cantén Zamora, debera previamente tener autorizacién municipal,
precautelando la estabilidad de los suelos donde se fueran a realizar.

Para este fin, toda persona que realice de forma justificada accién alguna sobre el territorio urbano
debera presentar los estudios topograficos del estado actual y la modificacién que se va a realizar, asi
como el disefio de taludes, disefio de obra de drenaje, y Estudio de Impacto Ambiental, con la firma
de responsabilidad de profesionales en la materia.

SECCION III
CERTIFICACIONES y TRAMITES VARIOS

Art. 323.- Certificacion de uso de Suelo. El Certificado de Uso del Suelo, es un documento donde
se informa qué uso se le podria dar al inmueble segtn su ubicacion geografica y a la zonificacion
cantonal de conformidad con lo establecido en el Plan de Ordenamiento Territorial vigente.

Art. 324.- Requisitos para la certificacién de uso de suelo. Para la certificacién de uso de suelo
se requeriran los siguientes requisitos:

a) Solicitud dirigida al Director de Planificacién;

b) Copia de la Escritura Pablica Inscrita en el Registro de la Propiedad, o contrato de arrendamiento
debidamente notariado;

c) Certificado de no adeudar al municipio;
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d) Copia de cédula y certificado de votacién;

e) Croquis de la ubicacién del lugar para el uso de suelo;

f) Permiso de bomberos;

g) Copia de Ruc;

h) Oficio firmado por tres colindantes donde expresen el consentimiento para el funcionamiento del
local;

i) Presentar en carpeta color amarillo, debidamente foliada y perforada.

Art. 325.- Requisitos para eventos pequefios. Este permiso se otorgard para eventos de 200 a 500
personas, y se presentaran los siguientes requisitos:

a) Solicitud dirigida al Director de Planificacién Urbano y Rural;

b) Plan de Contingencia en formato Municipal;

¢) Permiso de Uso del suelo;

d) Copia de Cédula, Certificado de Votacion y Ruc de la o las personas responsables de organizar
el evento.

e) Permiso de Bomberos;

f) Permiso del Ministerio del Deporte en caso de ser eventos deportivos: 4x4, motos, rally, futbol,
etc.;

g) Presentar estos documentos en carpeta color amarillo debidamente foliado y perforado.

Art. 326.- Certificado de Afeccion y Linea de Fabrica. Este tramite informa la viabilidad de implantar
una edificacién y bajo que parametros técnicos se puede realizar la intervencién en un lote. Este
trdmite es el punto de partida para cualquier tramite que tenga que ver con la ejecucién de obras
como cerramientos en vias recién planificadas edificaciones y lotizaciones o urbanizaciones.

Art. 327.- Tramite y requisitos. La solicitud deberéd ser ingresada por la Secretaria General del
Departamento de Planificacién con los siguientes requisitos:

a) Solicitud dirigida al sefior Director de Planificacién;

b) Copia de Escrituras Pablica inscrita en el registro de la propiedad;

c) Certificado de no adeudar al municipio;

d) Copia de la carta de pago del predio urbano del afio en curso;

e) Copia de cédula y certificado de votacién;

f) Certificado historiado y linderado del registro de la propiedad;

g) Croquis de la ubicacién del inmueble;

h) Presentar la documentacién en carpeta color azul debidamente foliada y perforada.

Art. 328.- Analisis de la peticion. Recibida la peticion, y para otorgar la certificacién, la Direccion de
Planificacién analizaré su finalidad y de acuerdo a ella se atendera de la siguiente forma:

a) Para edificaciones: se verificard que el sector cuente con las obras bésicas y el servicio de
infraestructura de agua potable y alcantarillado.

b) Para cerramiento: se verificard que la calle se encuentre abierta de acuerdo a las directrices
municipales en general o al proyecto urbanistico en particular. Cuando no existan bordillos el
certificado detallard cotas y niveles del proyecto vial.

c) Para otros fines: se concedera segun el requerimiento del peticionario.

d) Las certificaciones de la EMAPAZ EP deberan ser emitidas en un plazo méximo de 72 horas a
partir de la fecha de recepcion.
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e) El Certificado de Afeccién y Linea de Fabrica sera tramitado en el Departamento de Planificaciéon,
en un plazo maximo de 72 horas.

f) Para el caso de las Parroquias Rurales, el término sera maximo de 8 dias.

g) En caso de incumplimiento de los plazos contemplados en este articulo serd sancionado de
acuerdo a la presente ordenanza.

Esta verificacién permitira, sin mas tramite, la concesion y fijacion del Certificado de Afeccién y Linea
de Fabrica, en el que se hardn constar: Clave Catastral, retiros frontales, laterales y posteriores,
coeficientes de uso (CUS) y ocupacién del suelo (COS), alturas maximas permitidas, obras de
infraestructuras; y, otras necesarias para la realizacién de un proyecto urbano arquitecténico, de
acuerdo al Plan de Desarrollo Urbano vigente.

Art. 329.- Requisito para autorizacion de rétulos y vallas publicitarias. Los siguientes requisitos se
presentaran en carpeta color naranja debidamente foliado y perforado:

a) Solicitud dirigida al director de Planificacién;

b) Copia de las escrituras ptblicas inscritas en el registro de la propiedad;

c) Certificado de no adeudar al municipio;

d) Presentar el disefio arquitecténico y estructural, especificaciones técnicas que intervienen en la
elaboracién de la propaganda, rétulos o anuncios a escala 1:50, acomparfiados de fotografias a
colores actuales del lugar o fotomontajes con el disefio indicado;

e) En caso de entidades publicas o privadas presentar la copia del ruc;

f) Contrato de arrendamiento debidamente notariado del lugar donde sera emplazado la valla.

Art. 330.- Requisitos para tendido de fibra dptica, linea telefénica y TV cable. Los tendidos
consisten en la colocacién de cables de fachada en fachada, o de poste en poste, en los exteriores de
los edificios, los requisitos serdn los siguientes:

a) Solicitud dirigida al sefior director de planificacion;

b) Copia simple de la constitucién de la compafiia de responsabilidad;
c¢) Copia del Ruc;

d) Copia de Inscripcién del nombramiento del representante legal;

e) Copia de Cédula y certificado de votacién;

f) Croquis de las redes;

g) Certificado de no adeudar al municipio.

Art. 331.- Requisitos para autorizacion de traspaso de dominio. El GAD Municipal, a través de la
Direccién de Planificacién, previo al tramite legal correspondiente emitira la respectiva autorizacién
para traspaso de dominio, los requisitos seran los siguientes:

a) Solicitud dirigida a la Direccién de Planificacién;

b) Copia simple de la escritura publica inscrita en el registro de la propiedad;

c) Certificado de no adeudar al municipio (vendedor y comprador);

d) Copia de la carta de pago del predio urbano o rustico del afio en curso;

e) Copia de la cédula de ciudadania y certificado de votaciéon del vendedor y comprador;
f) Croquis de ubicacién del inmueble con dimensiones;

g) Certificado de Linea de Fabrica;

h) Certificado Historiado y Linderado actualizado del Registro de la Propiedad.

i) Minuta de compraventa debidamente firmada por el abogado, adjuntando credencial;
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Esta documentacidn, sera presentada en carpeta color roja debidamente foliado y perforado.

Art. 332.- Requisitos para particion extrajudicial. El GAD Municipal, a través del Alcalde, y la
Direccién de Planificacién, emitird la respectiva autorizacién para particién extrajudicial de bienes
sucesorios, los requisitos seran los siguientes:

a) Solicitud dirigida al sefior Alcalde solicitando autorizacién de particién extrajudicial y/o judicial
de bienes inmuebles (firmada por abogado);

b) Copia simple de escritura ptblica debidamente inscrita en el Registro de la Propiedad;

c¢) Copia de cédula y certificado de votaciéon de los herederos;

d) Copia simple del pago del impuesto predial del afio en curso;

e) Certificado de no adeudar al municipio de las partes que intervienen;

f) Copia de la declaracién del impuesto a la herencia;

g) Copia certificada del juicio de inventario;

h) Partida de defuncién del causante;

i) Planos de Subdivisién debidamente aprobados (en caso de requerirlo);

j)  Certificado Historiado y Linderado actualizado del Registro de la Propiedad;

k) Minuta de particion extrajudicial debidamente firmado por el abogado, y adjuntando copia de
credencial;

Esta documentacién se presentara en carpeta color crema, debidamente foliado y perforado.

En caso de Particiones Extrajudiciales, mediante el cual todos los herederos tengan la libre
disposicién de todos los bienes, y siempre y cuando no exista oposicién, en lugar del Juicio de
Inventarios, se deberd presentar como requisito una Posesion Efectiva celebrada ante notario ptblico,
donde deberan comparecer todos los herederos, cuyo contenido cumplira con todas las solemnidades
que la Ley exige para estos casos, misma que debera inscribirse en el Registro de la Propiedad
correspondiente.

Adicionalmente, se deberd adjuntar una declaracién Juramentada en Escritura Pablica por parte de
todos los herederos, misma que debera cumplir con todas las solemnidades de las declaraciones que
por Ley corresponda, y deberén declarar sobre los siguientes hechos: a).- Que los bienes que constan
en la posesion efectiva son los tinicos bienes que poseifa el causante y que no existen mas bienes para
la Particién; b).- Que, sabe y conoce que los herederos que intervienen en la posesién efectiva son los
tnicos conocidos y que desconocen que existan mas herederos con derecho a la Particion de los bienes
dejados por el o los causantes; y, c).- Que la forma elegida para la particiéon es voluntaria; d).- Que se
encuentran en libre disposiciéon de todos los bienes, ya que no existen menores de edad, personas con
discapacidad, etc., conforme lo previsto en los articulos 1345 y 1346 del Cédigo Civil; e).- Que en el
caso de que aparecieran otros herederos con derecho a la particién, que no se hayan conocido o que
se los ha ocultado; responderan conforme a derecho en la via penal, administrativa y judicial, y
obligdndose a resarcir los dafios en la forma prevista en el art. 1366 del Coédigo Civil; f).- Que
deslindan de toda responsabilidad a los funcionarios del GAD Municipal del Cantén Zamora, asi
como también a todos los organismos, Notario Ptblico o Registradores de la Propiedad, Mercantil,
etc., sobre sus declaraciones, o por errores, omisiones que llegaren a presentarse en lo posterior, que
intervengan o se pronuncien antes o después de este acto solemne y que hayan perjudicado a otros
herederos o terceras personas interesadas; g).-Que para la particién se acogen a los avaltos existentes
a la fecha emitido por la Jefatura de Avaltios y Catastros del GAD Municipal de Zamora, sobre los
bienes muebles, inmuebles, derechos, etc., y que renuncian a la intervencién de peritos.
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Art. 333.- Inscripcion de Bienes Inmuebles mediante prescripciéon adquisitiva de dominio. La
prescripcién adquisitiva de dominio es un modo de adquirir el dominio o los derechos reales por la
posesién continua de un bien inmueble, mediante sentencia ejecutoriada emitida por Juez
competente, los requisitos sera los siguientes:

a) Solicitud dirigida al Director de Planificacién;

b) Copia de la Sentencia debidamente ejecutoriada;

c¢) Copia de cédula y certificado de votacion;

d) Certificado de no adeudar al municipio actualizado;

e) Copia del pago del impuesto predial del afio en curso;

f) Certificado Historiado y Linderado actualizado del Registro de la Propiedad;
g) Adjuntar copias de croquis aprobados y georreferenciados.

Esta documentacién presentar en carpeta color crema, debidamente foliado y perforado.

Art. 334.- Requisitos para adjudicacién de terrenos municipales. Para la adjudicacién de terrenos
municipales se presentaran los siguientes requisitos:

a) Solicitud al sefior Alcalde en donde constaran los nombres y apellidos completos del comprador
o adjudicatario;

b) Copia de cédula de ciudadania y certificado de votacién debidamente notariado;

c) Para las personas juridicas presentar copias de los Estatutos debidamente aprobados, Copia del
nombramiento y Posesién del Representante Legal;

d) Informacién Sumaria que demuestre estar en posesion del terreno que desee comprar (Acta de
Adjudicacién);

e) Certificado del Registro de la Propiedad Historiado y Linderado desde el afio 2008;

f) Certificado de no adeudar al municipio y Predio Urbana;

g) Certificado de Avaltios y Catastros;

h) Certificado de la directiva del barrio indicando la posesién del predio;

i) De no existir lotizacién deberan presentar el croquis de ubicacién y mensuras del terreno;

j) Certificado de linea de fabrica;

k) Inspeccion e informe del terreno por parte de director de Planificacion;

1) Pago de Adjudicacién e Informe Financiero;

m) Informe Juridico;

n) Resolucion del Consejo Municipal;

0) Croquis del Terreno y Pagos por gastos administrativos.

Esta documentacion se debera presentar en carpeta color verde debidamente foliado y perforado.

Art. 335.- Requisitos para aprobacién de Planimetria de rectificacién y regularizacion de predios.
Los requisitos de informe de nueva linderacion sera los siguientes:

a) Solicitud dirigida al Director de Planificacién;

b) Copia de escritura publica inscrito en el registro de la propiedad;

c¢) Copia de Cédula y certificado de votacion;

d) Copia de Pago del Impuesto Predial del afio en curso;

e) Certificado de no adeudar al municipio;

f) Certificado Historiado y Linderado actualizado del Registro de la Propiedad;
g) Acta de colindantes;

h) CD con el proyecto;
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i) Adjunta copias de croquis anteriores si existieren, debidamente inscritos en el registro de la
propiedad;
j) Requisitos de la planimetria:

e Formato digital SHAPE o CAD;

e Planimetria GEO referenciada;

o DATUM: WGS84 o SIRGAS;

e PROYECCION: UTM

e ZONA:17SUR

e Curvas de Nivel

e Los archivos CAD deben estar ordenados por capas y respectivamente poligonizadas.

Esta documentacién deberé ser presentada en carpeta color verde, debidamente foliada y perforada.

En todos los casos se solicitar4 el acta de Colindantes, a excepcién de los siguientes casos: a).- Solo en
casos excepcionales, cuando algunos de los colindantes se negare a la firma del Acta de Colindantes,
se lo notificara personalmente con el presente tramite, acto que se lo realizard a través del Comisario
de Ornato o del funcionario legalmente designado por el ejecutivo del GAD Municipal de Zamora,
asi, mismo se le concedera el término de 10 dias para que motivadamente exponga las razones de su
negativa, misma que debera presentarse ante la Direcciéon de Gestiéon de Planificaciéon y
Ordenamiento Territorial del GADM de Zamora. Transcurrido dicho término y de no haberse
presentado ninguna justificacién u oposicién por parte del colindante, la Direccién encargada
continuara con el trdmite de Rectificacién y Regularizacién a favor del solicitante. Por el contrario, en
caso de que el colindante formule alguna oposicién debidamente fundamentada y comprobada
adjuntando las pruebas que correspondan, siempre y cuando sea por problemas de linderos o que la
posesion o tenencia de la propiedad esté en disputa, a través del Director de Planificacién y
Ordenamiento Territorial dispondra el archivo del tramite. Esta regla se aplicara tinicamente para el
colindante que manifieste su negativa a la legalizacién del Acta, por lo tanto, los demas colindantes
deberén legalizar el Acta de conformidad de linderos; b).- Solo en casos excepcionales y cuando el
peticionario no pueda determinar la individualidad o ubicacién del colindante, pese haber realizado
todas las diligencias necesarias debidamente demostradas, el director de Planificaciéon y
Ordenamiento Territorial, ordenara la notificacion del colindante a través de uno de los medios de
comunicacién en la forma como lo sefala el numeral 1 del Art. 168 del COA, dicha publicacién estara
a cargo y costa de la parte interesada. Esta regla se aplicara tiinicamente para el colindante que fue
imposible lograr su ubicacién, los demds colindantes deben legalizar el acta de conformidad del
linderos; c).- Solo en casos excepcionales, cuando el colindante no estuviere en el pais, debidamente
demostrado con el Certificado o movimiento migratorio emitido por la Entidad competente, el
peticionario debera presentar una Declaracion Jurada mediante el cual declara bajo juramento no
mantener conflicto de linderos o de posesion de la propiedad con su colindante, asi mismo deslindara
de cualquier responsabilidad al GAD Municipal de Zamora, por la aprobacién de la rectificacion y
regularizacion, comprometiéndose de ser el caso a realizar los tramites administrativos y correcciones
necesario, en el caso que se haya perjudicado el derecho de terceras personas. Esta regla se aplicara
Unicamente para el colindante que se encuentre fuera del pais, los demas colindantes deberan
legalizar el Acta de conformidad de linderos; d) Cuando el colindante haya fallecido, seran los
herederos del colindante fallecido, o estos a través de su apoderado quien o quienes suscriban el acta
de colindantes manifestando que estdn de acuerdo en el acta.

Adicional alo dispuesto en los casos a y b, los peticionarios deberan presentar una Declaracién Jurada
mediante el cual declarard bajo juramento no mantener conflicto de linderos o de posesién de la
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propiedad o que la misma esté en disputa con su colindante, asi mismo deslindard de cualquier
responsabilidad al GAD Municipal de Zamora, por la aprobacién de la rectificacion y regularizaciéon,

comprometiéndose de ser el caso a realizar los tramites administrativos y correcciones necesarias, en
el caso que se haya perjudicado el derecho de terceras personas.

SECCION IV
SUBDIVISION PREDIAL

Art. 336.- Requisitos. Para los procesos de subdivisién de un predio son exigibles los siguientes

requisitos:
a) Solicitud dirigida al Director de Planificacién;
b) Copia de escritura ptblica inscrito en el registro de la propiedad;
c) Copia de Cédula y certificado de votacion;
d) Copia de Pago del Impuesto Predial del afio en curso;
e) Certificado de no adeudar al municipio;
f) Certificado Historiado y Linderado actualizado del Registro de la Propiedad;
g) CD con el proyecto;
h) Planos de la subdivision.
i) Requisitos de la planimetria:

e Formato digital SHAPE o CAD;

e Planimetria GEO referenciada;

e DATUM: WGS84 o SIRGAS;

e PROYECCION: UTM

e ZONA:17 SUR

e Curvas de Nivel

e Los archivos CAD deben estar ordenados por capas y respectivamente poligonizadas.

Esta documentacion debera ser presentada en carpeta color verde, debidamente foliada y perforada.

Art. 337.- Tramite. Recibida la peticién, se realizard una inspeccién al predio de ser necesario y se
elaborara los respectivos informes por parte:

1. De la Jefatura de Avaltios y Catastros, quien verificara su constancia en el catastro urbano o rural,
verificando linderos, colindantes etc.

2. Del departamento técnico de la Direccién de Planificacién, quien verificara el cumplimiento de lo que
determina el Plan de Desarrollo Urbano de Zamora y la Ordenanza de Urbanismo, Construcciones y
Ornato.

3. Posteriormente el Director de Planificacién en base a los informes aprobara el plano de subdivisién
presentado, previo al pago de las respectivas tasas administrativas del caso.

4. Para las aprobaciones de este tipo el plazo serda maximo de 8 dias en caso de predios urbanos y 12
dias en caso de predios rurales

SECCION V
CONTROL PUBLICO URBANISTICO
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Art. 338.- Actas de inspeccion. Es el acto administrativo mediante el cual el personal del Departamento
de Planificacién, realiza el control ptblico, detalla la labor de inspeccion y los actos de control realizados
a los sujetos de control, actividades, obras y proyectos para determinar el cumplimiento de las
obligaciones derivadas del Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia vy
Descentralizacion, la presente ordenanza, planes de desarrollo y ordenamiento del cantén, normas
técnicas secundarias y en los actos administrativos emanados de la administracién municipal.

Art. 339.- Tipos de acta. El acta de inspeccién podra ser de cuatro tipos:

a) Actas de conformidad: En las que se informardn el debido y oportuno cumplimiento de las
obligaciones previstas a la normativa municipal por parte de los sujetos de control;

b) Actas de obstruccion al personal inspector: En las que se detallaran las circunstancias en la que el
sujeto de control no ha cumplido con sus obligaciones de permitir y garantizar el ejercicio del control
publico;

c) Actas de incumplimiento de obligaciones urbanisticas: En las que se determinaré de forma clara y
concreta los incumplimientos a las obligaciones urbanisticas y las posibles infracciones en las que se
incurran por parte de los sujetos de control.

Art. 340.- Generacion de formularios. El Departamento de Planificacién, generara los formularios que
estime necesarios para la inspeccién de actividades y revision de cumplimiento de normativa técnica,
los mismos que se agregaran a la correspondiente acta.

Art. 341.- Objeciones y aclaraciones. Los sujetos de control sobre los cuales se realice un acto de control
publico, podran hacer en el acto de inspeccion las alegaciones o aclaraciones que estimen convenientes
a su defensa, las mismas que deberan incorporarse en la correspondiente acta.

Art. 342.- Notificacién. Las actas de inspeccién deberdn ser firmadas por el sujeto de control, por el
representante legal de éste, o, en su defecto por cualquier familiar o dependiente, acto que generara la
notificacién del acta inspeccién al sujeto de control.

De negarse los sujetos previstos en el inciso precedente a firmar el acta de inspeccién, el personal del
Departamento de Planificacién especificara los motivos de la negativa y entregard una copia al sujeto de
control, teniendo los efectos de notificacion.

Las actas de inspeccién serdn consideradas como prueba en los procesos administrativos que el
Departamento de Planificacién instaure, sin perjuicio de las pruebas que en defensa de sus derechos o
intereses puedan sefialar o aportar los interesados.

CAPITULO XIX
INFRACCIONES

SECCION I
GENERALIDADES

Art. 343.- Potestad Sancionadora. Al amparo de lo dispuesto en el articulo 395 del Cédigo
Organico de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacion (COOTAD), esta
administracién municipal, a través de su Comisaria Municipal de Ornato, sera encargada de ejercer
la potestad sancionadora en materia administrativa, para lo cual podra establecer sanciones
administrativas mediante acto normativo, para su juzgamiento y para hacer cumplir la resolucién
dictada en ejercicio de la potestad sancionadora, siempre en el ambito de sus competencias y
respetando las garantias del debido proceso contempladas en la Constitucién de la Republica del
Ecuador.
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Art. 344.- Principios del régimen sancionador. La potestad sancionatoria del cantén y los
procedimientos administrativos sancionatorios, se regiran por los principios de legalidad,
proporcionalidad, tipicidad, responsabilidad, irretroactividad y prescripcion.

Art. 345.- Medidas cautelares. La Comisaria de Ornato en ejercicio de sus atribuciones, en casos de
infraccién flagrante, podrd emplear medidas provisionales y cautelares de naturaleza real para
asegurar la inmediacién del presunto infractor, la aplicaciéon de la sancién y precautelar a las
personas, los bienes y el ambiente.

Art. 346.- Infraccion urbanistica. Constituye infraccién urbanistica toda acciéon u omisién que
vulnere las prescripciones contenidas en la presente ordenanza. Toda infraccién urbanistica
conllevara la imposicién de sanciones a sus responsables, quienes estardn obligados a adoptar las
medidas necesarias para restaurar la legalidad urbanistica, asi como resarcir los dafios e indemnizar
los perjuicios que la infraccién cause.

Art. 347.- Acta de Juzgamiento. Cuando se haya comprobado la infraccién con el informe
respectivo, el Comisario Municipal de Ornato procedera a sentar el acta de juzgamiento.

Art. 348.- Reparacién de dafios. Colateralmente a la imposicién de las sanciones pecuniarias y
administrativas a que hubiere lugar, de haberse producido dafios urbanisticos o ambientales al
entorno del cantén, como efecto de infracciones a esta ordenanza, o a los instrumentos de
planificacién, se conminara al infractor a la reparacién de los mismos, cuando fuere posible. En caso
de no cumplirse con esta obligacién, el Comisario Municipal de Ornato quedaré facultado para
realizar los trabajos respectivos y emitir un titulo de crédito contra el infractor, mas un diez por ciento.

El cumplimiento de esta obligacién, no exime al infractor del pago de la indemnizacién por los dafios
y perjuicios causados con su infraccién, que podra demandarse ante el juez competente.

Art. 349.- Via Coactiva. Las multas y el valor de las reparaciones que realice el Municipio, de acuerdo
a la presente ordenanza; se recaudaran mediante la via coactiva.

El Municipio cobrard a los infractores, mediante coactiva, las multas y costos que no fueren
oportunamente pagados. Para el efecto, la Direccién Financiera emitird los titulos de crédito
correspondientes con la emisién de los impuestos del afio siguiente inmediato, previa notificacion
del Comisario Municipal, con la resolucién correspondiente debidamente ejecutoriada o confirmada
por el Procurador Sindico.

Art. 350.- Delito. Cuando se detectare que la accién u omisién constituya adicionalmente un delito
tipificado por la legislacion vigente, el Comisario Municipal de Ornato, sin perjuicio de aplicar la
sancién administrativa del caso, debera remitir el expediente administrativo sancionador a la Fiscalia
con la denuncia correspondiente.

Art. 351.- Sujetos de control. Los propietarios, arrendatarios, adjudicatarios, fideicomisarios,
mandatarios, ocupantes, posesionarios, constructores, promotores inmobiliarios, y en general, toda
persona natural o juridica que tenga derechos y obligaciones con el suelo de la jurisdiccién territorial
del cantén Zamora, serd sujeto de control de la administracién municipal.

SECCION II
DEL CONTROL PUBLICO URBANISTICO
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Art. 352.- Ejercicio del control ptblico. Las labores de control publico se realizardn mediante
inspecciones, sin notificacién previa inclusive sabado, domingos y dias feriados, a los asentamientos
humanos, construcciones y edificaciones en general, con el fin de determinar el cumplimiento de las
disposiciones urbanisticas previstas en el Cédigo Orgénico de Organizacién Territorial, Autonomia
y Descentralizacion, la presente ordenanza, planes de desarrollo y  ordenamiento del cantén,
normas  técnicas secundarias y en los actos administrativos emanados de la administracién
municipal.

Art. 353.- Continuidad. Los criterios, periodicidad y mecanismos del control urbanistico dependeran
de la naturaleza de la actividad, obra o proyecto.

Art. 354.- Competencia. El control publico urbanistico lo ejecutara la Comisaria de Ornato o la
dependencia que haga de sus veces, con el apoyo de la policia municipal en caso de existir, o por la
fuerza publica, dentro del marco de sus funciones y atribuciones.

Art. 355.- Facultad. El personal del Comisaria Municipal de Ornato, o la dependencia que haga de
sus veces, que realiza las actividades de inspeccién, podrd requerir a los sujetos de control la
documentacién o informacién que estime necesaria para el cumplimiento de sus actuaciones sobre el
suelo, o bien citarlos a las dependencias municipales a fin de que justifiquen sus acciones u omisiones,
fijando para tal efecto un plazo prudencial.

Art. 356.- Obligaciones de los administrados. Los administrados sujetos de control estan obligados
a:

a) Facilitar el acceso a los sitios de asentamientos y edificaciones;

b) Permitir el examen de documentos, escrituras, certificados y registros directamente
relacionados con el uso, habilitacion, edificacién o fraccionamiento del suelo;

c¢) Acudir a las oficinas de la Comisaria de Ornato o la dependencia que haga de sus veces para
cumplir con las citaciones realizadas por ésta; y,

d) Todas aquellas establecidas por la normativa municipal.

En el caso de que el sujeto de control o administrado, negase al personal de la Comisaria de Ornato
o la dependencia que haga de sus veces la entrada o acceso a los lugares objeto de inspeccién, o no se
le facilitara la documentacién solicitada, o no se acudiese a la oficina administrativa prevista en la
respectiva citacion, el inspector de Ornato advertira por escrito sobre la sancién administrativa que
corresponda, previo al levantamiento del acta de inspeccién respectiva.

SECCION III
SANCIONES

Art. 357.- Condiciones de gravedad. La autoridad competente, previa a imponer la sancién que
corresponda debera tomar en cuenta las condiciones de gravedad de la infraccién y las modalidades
y demas circunstancias en que la misma se haya cometido.

Art. 358.- Imposicion y cumplimiento de sanciones. La imposicién y cumplimiento de las sanciones
no eximir4 al infractor de la obligacién de corregir las irregularidades que hayan dado motivo a la
infraccion.
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Las sanciones que se impongan seran independientes de las medidas de seguridad que ordene
cualquier otra autoridad u organismo competente.

Art. 359.- Cerramiento. El o los propietarios de un terreno urbano sean personas naturales o juridicas,
publicas o privadas que no cuenten con cerramiento serdn notificadas sobre su obligacién de
construir esta obra, para lo cual se concedera un plazo de sesenta dias (60) para construirlo; caso
contrario, pagara una multa del 50% del Salario Bésico Unificado, y un recargo del 5% del Salario
Bésico Unificado por cada mes de retraso. De no hacerlo la Comisaria de Ornato o quien haga sus
veces informara a la Direccién de Planificaciéon para la coordinacién con la Direccién de Obras
Puablicas a efectos de que se inicie la construccién de dicho cerramiento, a costa del infractor
incluyendo todos los recargos de ley, que serdn recaudados inclusive por la via coactiva.

Art. 360.- Dafio a jardines ptblicos. Toda persona que cause dafio o destruyere parte de los jardines
publicos, verjas, arboles, puentes, calzadas, y en general obras de embellecimiento y ornato, seréd
sancionado con una multa de un (1) salario béasico unificado, sin perjuicio de la sancién legal y la
reparacion a costa del infractor, luego del informe respectivo de los departamentos correspondientes.

Art. 361.- Sanciones a funcionarios o servidores municipales. Cuando el funcionario encargado del
control de urbanismo y construcciones por accién u omisién, no realice un control efectivo y/o
juzgamiento, incurrird en responsabilidad administrativa que serd sancionado de conformidad con
lo que dispone la LOSEP y su reglamento de aplicacién.

Art. 362.- Incumplimiento en la ejecucidon de obras de infraestructura necesarias en un proceso de
urbanizacion. El incumplimiento de cronogramas, especificaciones técnicas, materiales, entre otros
pardmetros, asi como también las disposiciones de los diferentes entes de fiscalizacién se estipula
una multa del 1 por mil (1%o), del presupuesto total aprobado de la urbanizacién por cada dia de
retraso del proyecto. En caso de ser reincidentes y no acatar las disposiciones emitidas se procedera
a dar por terminado el permiso de ejecucién y retomar un nuevo proceso para su reinicio.

Art. 363.- Ejecucién de obras que no se sujetan a las condiciones técnicas aprobadas en procesos
de urbanizaciones o subdivisiones autorizados. Se sancionard con una multa equivalente a dos (2)
Salarios Basicos Unificados, y se ordenara el cumplimiento de las obras de infraestructura apegadas
a las normas establecidas.

La persona que fraccione un terreno sin contar con el permiso municipal, serd sancionard con una
multa equivalente a ocho (8) Salarios Basicos Unificados, y se ordenara la obtencién de los permisos
respectivos.

Art. 364.- Incumplimiento en la entrega de las areas verdes, vias y de equipamiento a favor del
GAD Municipal. Se sancionara al propietario con una multa equivalente del 10% del avalto total del
predio fraccionado, y se ordenara que dentro del término de 20 dias el cumplimiento de la cesién de
areas verdes, vias y equipamiento exigidos segtin la normativa vigente.

Art. 365.- Dafios a bienes ptuiblicos durante la ejecucién de obras. Se sancionara con un equivalente
a cinco (5) Salario Basico Unificado, y se ordenara la reposiciéon de bienes afectados y el cumplimiento
de las obras de infraestructura en un plazo no mayor de 30 dias, de conformidad con el COOTAD.

Art. 366.- Ocupacion de espacios publicos sin la debida autorizaciéon. Los que ocupen la via o
espacios publicos con materiales, equipos, construcciones o cerramientos temporales, sin contar con
el permiso correspondiente, seran sancionados con una multa equivalente a un (1) Salario Bésico
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Unificado, sin perjuicio de que el Comisario Municipal ordene el desalojo de materiales y equipos y
la demolicién de las construcciones.

Art. 367.- Edificacion sobre franjas de proteccion de quebradas, rios y areas de riesgo y proteccion.
Los propietarios que construyan en zonas como franjas de proteccién de quebradas, rios y dreas de
riesgo o proteccion sin la debida autorizacion municipal, excepto las areas aprobadas en los planes
de desarrollo minero, serdn sancionados con un valor equivalente a cinco (5) Salarios Bésicos
Unificados, y se ordenara el retiro de la construccién y la restitucién del terreno a su estado anterior.

Art. 368.- Construcciones de Obra menor sin el debido permiso. Los que construyan, amplien,
modifiquen o reparen edificaciones sin contar con el respectivo permiso de construccién, seran
sancionados con multa equivalente a tres (3) Salarios Basicos Unificados. El Comisario ordenara la
suspension de las obras hasta que presente el permiso de construcciéon respectivo, en caso de que las
construcciones sean dentro de areas restringidas, se ordenaré la demolicién inmediata de la obra.

Art. 369.- Construccion sin someterse a los planos. Los que construyan, amplien, modifiquen o
reparen edificaciones contando con los respectivos planos aprobados y con permisos de construccion,
pero que no lo hagan con apego a éstos, seran sancionados con una multa equivalente a tres (3)
Salarios Bésicos Unificados, adicionalmente se ordenard la legalizaciéon y aprobaciéon de las
modificaciones realizadas, siempre y cuando se cumpla con la normativa técnica.

Art. 370.- Construccién sin planos aprobados, ni permiso de construccién. Los que construyan,
amplien, modifiquen o reparen edificaciones, sin contar con planos aprobados, ni permiso de
construccién, seran sancionados con multa equivalente a ocho (8) Salarios Basicos Unificados, y se
ordenara la suspensién de la construccién hasta que se presente el permiso correspondiente, en caso
de que las construcciones sean dentro de dreas restringidas, se ordenara la demolicién inmediata de
la obra.

Art. 371.- Ejecuciéon de obras de edificacion sin autorizacién que causen dafios en bienes ptuiblicos.
El propietario o constructor que construya sin autorizaciones que supongan un riesgo para la
integridad fisica de las personas o que cause dafios a bienes de uso publico tales como calzadas,
bordillos, aceras, parterres, parques, etc., con equipos pesados de construccién, transporte de
escombros, de materiales pétreos, de hormigones, de hierro, etc., serd sancionado con multa
equivalente a dos (2) Salarios Basicos Unificados.

Se ordenard la suspension de los trabajos hasta la restitucion, reparacién o reconstruccién de los
dafios ocasionados; sin perjuicio de que se obtenga los permisos correspondientes.

Art. 372.- Construcciones sin las debidas medidas de seguridad. Los que construyan, amplien o
demuelan edificaciones sin tomar las medidas de seguridad poniendo en peligro la vida o la
integridad fisica de las personas, la estabilidad de la propia edificacién y de las contiguas, pudiendo
causar perjuicio a bienes de terceros, serdn sancionados con multa equivalente a dos (2) Salarios
Basicos Unificados, y se suspenderan los trabajos hasta que se adopten todas las medidas de
seguridad, restitucion, reparacion o reconstruccién de los dafios ocasionados; sin perjuicio de que se
obtenga los permisos correspondientes.

Art. 373.- Construcciéon de edificaciones que no respetan los retiros determinados en la
zonificacion respectiva. Con excepcion de los casos permitidos por la normativa municipal, se
procedera a una sancién de diez (10) Salarios Basicos Unificados, se ordenara la demolicién y el
cumplimiento de las normas de zonificacién aprobadas.
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Art. 374.- Construccién en retiros determinados. Los que construyan irrespetando los retiros
determinados seran sancionados con una multa equivalente a diez (10) Salarios Basicos Unificados.

El Comisario ordenaré la suspension de la obra, y otorgard un término de 30 dias para que el infractor
procesa a demoler dicha obra, en caso de incumplir dicho término el GAD Municipal ejecutara la
demolicién de dicha obra, y los gastos ocasionados correran a cargo del infractor.

Art. 375.- Edificaciones que exceden la altura o niimero de pisos maximos establecidos en la
zonificaciéon. Se sancionara con una multa equivalente a cinco (5) Salarios Basicos Unificados, y se
ordenara la compra de edificabilidad de acuerdo a lo establecido en los instrumentos de planificacién
territorial. Si el nimero de pisos construidos es superior a la edificabilidad maxima permitida, se
ordenard el retiro del excedente.

Art. 376.- Inmuebles destinado a actividades no permitidas o incompatibles. Los que destinen un
predio o una edificacién a actividades que impliquen formas no permitidas o incompatibles de uso
del suelo, contraviniendo las disposiciones establecidas en esta Ordenanza, serdn sancionados con
multa equivalente a cinco (5) Salarios Bésicos Unificados, se ordenara el cambio de destino del bien
a usos permitidos o compatibles.

Art. 377.- Excavaciones y remocién de tierras que causen condiciones de inestabilidad hacia los
bienes de uso ptblico. Cuando por inobservancias de condiciones y especificaciones técnicas y de
seguridad establecidas en la normativa local y nacional, los propietarios que procedan a realizar
excavaciones y/o acciones que causen inestabilidad o afectaciones en bienes de uso publico tendran
una sancién equivalente a cinco (5) Salarios Basicos Unificados, y se ordenard la suspension
inmediata de los trabajos y la estabilizacién del suelo mediante obras de remediacién a cargo del
infractor, para lo cual se tendrd en cuenta lo sefialado en el Art. 327 del COOTAD.

Art. 378.- Demoliciéon de edificaciones patrimoniales. Las obras de mantenimiento de las
edificaciones catalogadas como bienes patrimoniales por parte del INPC, tienen el caricter de
obligatorias y permanentes para sus propietarios, sean estos personas naturales o juridicas y
entidades de los sectores: publico, militar y eclesiastico. En caso de demolicién de esta clase de
edificaciones se sancionara con una multa equivalente al 30% de un Salario Basico Unificado por m2
intervenido, adicionalmente se ordenara la suspension de los trabajos y la restitucion del bien al
estado anterior, sin perjuicio de las acciones administrativas, civiles y penales que se puedan ejecutar
en contra del infractor.

Adicionalmente, en caso de considerarlo necesario, el Gobierno Auténomo Descentralizado
Municipal del cantén Zamora, para precautelar la permanencia de los bienes patrimoniales en su
jurisdiccion territorial que se encuentren en riesgo, podra declarar de utilidad publica y expropiar
dicho inmueble histérico o cultural, de conformidad con lo sefialado en la Ley Organica de Cultura.

CAPITULO XX
PROCEDIMIENTO

Art. 379.- Notificacién.- Conocido por cualquier medio la supuesta infraccién, el Comisario
inmediatamente avocara conocimiento del hecho, e iniciara el expediente administrativo mediante
providencia, que serd notificada a cada una de las partes involucradas y dispondra la practica de
inspecciones y verificaciones técnicas conducentes a establecer la existencia de la infraccion.
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Con el contenido de los informes técnicos, se correra traslado a las partes por el término de cinco dias,
mediante auto motivado en el que se determinara con precisién el hecho acusado, la persona
presuntamente responsable del hecho, la norma que tipifica la infraccién y la sancién que se
impondria en caso de ser encontrado responsable; a fin de que contesten de manera fundamentada
los hechos imputados, aclardndoseles que, de no hacerlo, se declarara en rebeldia.

La administracién municipal si lo estimare conveniente, citara a las partes sefialando fecha y hora
para la audiencia.

Con la contestacién o en rebeldia, se darad apertura al término probatorio por diez dias, vencido el
cual se dictar4 resolucion motivada y fundamentada.

Art. 380.- Audiencia. De existir hechos que deban probarse, el érgano respectivo del Gobierno
Auténomo Descentralizado dispondra, de oficio o a peticiéon de parte interesada, la préactica de una
audiencia, en la que podrédn intervenir por una sola vez los interesados por si o por medio de sus
abogados legitimamente facultados para ello, de considerarlo pertinente la Comisaria solicitara la
préactica de nuevos informes técnicos.

Art. 381.- Resolucién Motivada. Una vez agotados los pasos descritos en los articulos precedentes y
de acuerdo a las pruebas de descargo se dictara la Resolucién motivada en la que se impondré o no
las respectivas sanciones administrativas.

Art. 382.- Recursos. Contra las resoluciones que impongan sanciones administrativas, podran
interponerse el recurso de apelacion o el extraordinario de revisién, siguiendo las normas del Cédigo
Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizaciéon (COOTAD).

Art. 383.- Revocatoria de permisos para edificacion. La Direccién de Planificaciéon y Control Urbano
y Rural revocara el permiso para edificacién expedido, si comprobare que se ha obtenido presentando
datos falsos o representaciones graficas erréneas, de cualquier clase que sean, en las solicitudes y
planos correspondientes. La revocatoria también podra ser solicitada a través de cualquier
dependencia municipal si se considera y se demuestra que la aprobacién o el permiso no se ajustan
a lo que establece alguna de las disposiciones de la presente Normativa.

Art. 384.- Penas aplicables. Son penas aplicables a los infractores de las disposiciones de este
Capitulo, sin perjuicio de imponerlas simultdneamente, las siguientes:

a) Suspensioén de la Obra;

b) Multa;

c¢) Revocacién del permiso de construccion;

d) Demolicién y/o Retiro de la bien materia de la infraccién.

Son obligaciones inherentes a los infractores, cuando han efectuado construcciones al margen de las
disposiciones legales, y aplicables de acuerdo al caso, la demolicién de lo ilegalmente construido y la
restitucion de la construcciéon derrocada al estado original.

DISPOSICIONES GENERALES

PRIMERA. - Las solicitudes de tramites referidas a zonificacién, aprobacién de planos, permisos de
construccioén, fraccionamientos y urbanizaciones, que fueron presentadas en el Municipio hasta el dia
anterior en que entre en vigencia esta Ordenanza se tramitaran de acuerdo con las disposiciones de
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las normas vigentes a la fecha de presentacion. Esta disposiciéon se aplicara también respecto del
otorgamiento de permisos de habitabilidad, de propiedad horizontal o similar.

SEGUNDA. - En los casos en los cuales el propietario decida acogerse a las nuevas condiciones de
zonificacion, deberd solicitar de manera escrita a la Direccion de Gestion de Planificacién y
Ordenamiento Territorial o quien haga sus veces, a fin de que se disponga el archivo del tramite, y el
propietario quede facultado a presentar una nueva propuesta a partir de la vigencia de la presente
Ordenanza.

TERCERA.- Los permisos y certificados otorgados por el Municipio, referentes a aprobaciéon de
planos, construcciones, fraccionamientos y urbanizaciones, otorgados antes de la vigencia de esta
Ordenanza, tendran validez por el periodo de tiempo establecido en cada uno de ellos.

CUARTA.- En todo cuanto no se encuentre contemplado en esta Ordenanza se estara a lo dispuesto
en el Cédigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacién (COOTAD), Ley
Organica de Ordenamiento Territorial Uso y Gestién del Suelo (LOOTUGS), Ley Organica de Tierras
Rurales y Territorios Ancestrales (LOTRTA), y demés leyes conexas que sean aplicables y no se
contrapongan.

QUINTA.- En los casos de terrenos que se encuentren identificados dentro de los diferentes
equipamientos detallados en la presente ordenanza, no podran ser susceptibles de urbanizacién,
parcelacién, Edificacién, o cualquier tipo de obra que comprometa las proyecciones del PUGS de
Zamora, por lo tanto, en todos los requisitos para urbanizar, edificar y fraccionar, la Direccién de
Gestién de Planificacion y Ordenamiento Territorial o quien haga sus veces del GAD Municipal del
cantén Zamora, debera emitir un certificado de no afectacién, el mismo que certificara si el inmueble
se encuentra afectado por algin equipamiento u obra publica.

SEXTA. - Sobre la reubicaciéon de la ZONA ROSA que comprende funcionamiento de bares,
licorerias, discotecas, centros de diversiéon nocturna, locales de venta y consumo de bebidas
alcohdlicas, comercio al por mayor y al por menor, entre otras, los propietarios de dichos negocios
tendran un plazo maximo de un afio, el mismo que empezara a recurrir desde la publicacién en el
registro oficial de la presente ordenanza. Asi mismo a partir de la publicacién de la presente
ordenanza en el Registro Oficial, el Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del cantén
Zamora, por intermedio de sus jefes departamentales correspondientes, procederan a conceder los
permisos de funcionamiento correspondientes.

REQUISITOS GENERALES PARA PERMISOS DE FUNCIONAMIENTO EN LA ZONA ROSA:

a) Solicitud dirigida a la Direccién de Gestion de Planificacién y Desarrollo Estratégico del GAD
Municipal del cantén Zamora;

b) Certificado de no adeudar al municipio;

c¢) Copia de cedula y certificado de votacién;

d) Copia de Rug;

e) Copia de contrato de arriendo (en caso de arrendatarios);

f) Pago de Bomberos;

g) Patente Municipal.
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SEPTIMA. - Con respecto al proceso de notificacion a los propietarios de las diferentes actividades
de negocios, establecimientos, etc., se realizara de forma prioritaria, de conformidad con la siguiente
clasificacién y plazos:

Tabla. Plazos para los procesos de notificacion de los usos.

PRIORIZACION CLASIFICACION DE ACTIVIDADES PLAZOS
1 Centros de Diversién 30 dias
2 En Equipamientos 30 dias
3 Servicios 60 dias
4 Residencial 60 dias
5 Usos No Urbanos y Especiales 90 dias
6 Comercio al por mayor y al por menor 90 dias
7 Industrial 90 dias
8 Produccién 90 dias

Fuente: Equipo Consultor, 2025
Elaboracion: Equipo Consultor, 2025

Los plazos sefialados en la presente disposicion corren a partir de la aprobacién de la presente
ordenanza, y se notificara de forma gradual.

OCTAVA. - Con respecto a las sanciones estipuladas en la presente ordenanza, a fin de facilitar su
revision se incluye la siguiente tabla descriptiva:

Tabla. Sanciones de Ordenanzas que determinan y regulan el uso y ocupacion de suelo.

SANCIONES DE LA ORDENANZA QUE DETERMINA Y REGULA EL USO Y OCUPACION DEL SUELO DEL
CANTON ZAMORA
N° Articulo Descripcion Sancién

Cerramiento. El o los propietarios de un terreno urbano

sean personas naturales o juridicas, pablicas o privadas 50% del SBU y un recargo del 5%

1 Art. 360 que no cuenten con cerramiento seran notificadas sobre su
L . . del SBU por cada mes de retraso.

obligacién de construir esta obra, para lo cual se concedera
un plazo de sesenta dias (60) para construirlo.
Dafio a jardines publicos. Toda persona que cause dafio o

2 A destruyere parte de los jardines publicos, verjas, drboles,

rt. 361 .

puentes, calzadas, y en general obras de embellecimiento = 1 SBU
y ornato.
Sanciones a funcionarios o servidores municipales.
Cuando el funcionario encargado del control de Responsabilidad administrativa

3 Art. 362 . . 9 ceya .
urbanismo y construcciones por acciéon u omisién, no = de conformidad con la LOSEP
realice un control efectivo y/o juzgamiento

-1 por mil (1%o), del presupuesto

total aprobado de la
Incumplimiento en la ejecucion de obras de infraestructura = urbanizacién por cada dia de
necesarias en un proceso de urbanizacién. El retraso del proyecto.

4 Art. 363 incumplimiento de cronogramas, especificaciones - En caso de ser reincidente: se
técnicas, materiales, entre otros parametros, asi como = procedera a dar por terminado el
también las disposiciones de los diferentes entes de permiso de ejecucion y retomar
fiscalizacion un nuevo proceso para su

reinicio.
e  Ejecucion de obras que no se sujetan a las condiciones
5 Art. 364 técnicas aprobadas en procesos de urbanizaciones o = 2 SBU
subdivisiones autorizados
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Art. 365

Art. 366

Art. 367

Art. 368

Art. 369

Art. 370

Art. 371

Art. 372

Art. 373

Art. 374

e  Lapersona que fraccione un terreno sin contar con el
permiso municipal

Incumplimiento en la entrega de las areas verdes, vias y de
equipamiento a favor del GAD Municipal. Se sancionara
al propietario.

Dafios a bienes publicos durante la ejecucion de obras

Ocupacién de espacios publicos sin la debida autorizacion.
Los que ocupen la via o espacios publicos con materiales,
equipos, construcciones o cerramientos temporales, sin
contar con el permiso correspondiente

Edificacion sobre franjas de proteccion de quebradas, rios
y areas de riesgo y protecciéon. Los propietarios que
construyan en zonas como franjas de protecciéon de
quebradas, rios y dreas de riesgo o proteccién sin la debida
autorizacion municipal, excepto las areas aprobadas en los
planes de desarrollo minero

Construcciones de Obra menor sin el debido permiso. Los
que construyan, amplien, modifiquen o reparen
edificaciones sin contar con el respectivo permiso de
construcciéon

Construccion sin someterse a los planos. Los que
construyan, amplien, modifiquen o reparen edificaciones
contando con los respectivos planos aprobados y con
permisos de construccién, pero que no lo hagan con apego
a éstos

Construccién sin planos aprobados, ni permiso de
construccion. Los que construyan, amplien, modifiquen o
reparen edifi caciones, sin contar con planos aprobados, ni
permiso de construccién

Ejecuciéon de obras de edificacion sin autorizacién que
causen dafios en bienes publicos. El propietario o
constructor que construya sin autorizaciones que
supongan un riesgo para la integridad fisica de las
personas o que cause dafios a bienes de uso publico tales
como calzadas, bordillos, aceras, parterres, parques, etc.,
con equipos pesados de construccion, transporte de
escombros, de materiales pétreos, de hormigones, de
hierro, etc.

Construcciones sin las debidas medidas de seguridad. Los
que construyan, amplien o demuelan edificaciones sin
tomar las medidas de seguridad poniendo en peligro la
vida o la integridad fisica de las personas, la estabilidad de
la propia edificacion y de las contiguas, pudiendo causar
perjuicio a bienes de terceros.

Construccion de edificaciones que no respetan los retiros
determinados en la zonificacion respectiva. Con excepcién
de los casos permitidos por la normativa municipal
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8 SBU

10% del avalto total del predio
fraccionado

5 SBU, reposicion de bienes
afectados y el cumplimiento de
las obras de infraestructura en
un plazo no mayor de 30 dias

1SBU

5 SBU y se ordenara el retiro de
la construccién y la restitucion
del terreno a su estado anterior.

-3 SBU

- suspension de las obras hasta
que presente el permiso de
construccion respectivo

- Construcciones dentro de areas
restringidas, se ordenara la
demolicién inmediata de la obra

3SBU

-8 SBU

- Suspension de la construccion
hasta que se presente el permiso
correspondiente

- En caso de que las
construcciones sean dentro de
areas restringidas, se ordenard la
demolicion inmediata de la obra.

-2SBU
- suspension de los trabajos

-2SBU
- Se suspenderan los trabajos

-10SBU

- Demolicién y el cumplimiento
de las normas de zonificacién
aprobadas.
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Administracion 2023-2027

-10 SBU

- El Comisario ordenard la
suspension de la obra vy
concedera termino para la
demolicién de la obra.

-5SBU

- Compra de edificabilidad

- Si el namero de pisos

Construccion en retiros determinados. Los que construyan

16 Art. 375 irrespetando los retiros determinados

Edificaciones que exceden la altura o numero de pisos

17 Art. 376 . . e construidos es superior a la
maximos establecidos en la zonificacion PO L.
edificabilidad maxima
permitida, se ordenard el retiro
del excedente.
18 Art. 377 Inmuebles destinados a actividades no permitidas o
incompatibles. Los que destinen un predio o una 5SBU
edificacién a actividades que impliquen formas no . . .
.. . . - Cambio de destino del bien a
permitidas o incompatibles de uso del suelo, ", .
. . L. . usos permitidos o compatibles.
contraviniendo las disposiciones establecidas en esta
Ordenanza.
19 Art. 378 Excavaciones y remocién de tierras que causen

-5SBU

- Suspensiéon inmediata de los
trabajos y la estabilizacién del
suelo mediante obras de
remediacion a cargo del
infractor,

condiciones de inestabilidad hacia los bienes de uso
publico. Cuando por inobservancias de condiciones y
especificaciones técnicas y de seguridad establecidas en la
normativa local y nacional, los propietarios que procedan
a realizar excavaciones y/o acciones que causen
inestabilidad o afectaciones en bienes de uso publico

20 Art. 379 Demolicién de edificaciones patrimoniales. Las obras de
mantenimiento de las edificaciones catalogadas como = -30% por m2 intervenido
bienes patrimoniales por parte del INPC, tienen el cardcter =~ - Suspension de los trabajos y la
de obligatorias y permanentes para sus propietarios, sean restituciéon del bien al estado
estos personas naturales o juridicas y entidades de los anterior
sectores: pablico, militar y eclesiastico.

Fuente: Equipo Consultor, 2025
Elaboracion: Equipo Consultor, 2025

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

PRIMERA.- Las actividades que operen dentro de la zona urbana que cuenten con la patente
municipal y sean incompatibles con el Plan de Uso y Gestién del Suelo, seguirdn en funcionamiento
mediante la autorizacién provisional hasta que se habilite la zona especifica.

SEGUNDA.- Las actividades relacionadas con la diversiéon de adultos, moteles, etc., seguiran
funcionando con la autorizacién provisional hasta que se implemente y/o habilite la zona respectiva,
por el tiempo que el GAD Municipal lo indique.

TERCERA. - Las actividades comerciales y de servicios en funcionamiento que cuenten con permisos
de funcionamiento o patentes, y que con la vigencia del PUGS resulten incompatibles a los usos
determinados en cada zona de planeamiento, podran seguir operando con permiso provisional
siempre y cuando obtengan autorizacién de la autoridad competente en cuanto al cumplimiento de
indices de saneamiento, seguridad y adecuadas condiciones de funcionalidad por el tiempo que el
GAD Municipal lo indique.

CUARTA.- En el caso de que el Ministerio rector de la politica agraria, emita alguna resolucién o
criterio técnico que defina lote minimo de fraccionamiento, construcciones, o usos de suelo; se
realizara de manera inmediata la revisién de la zonificacién rural por parte de la Direccion de Gestién
de Planificaciéon y Desarrollo Estratégico del GAD Municipal del cantén Zamora, quien considerard
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las actividades y zonas especificas, para lo cual se definird un plazo de dos (2) afios posterior de la
habilitacion.

QUINTA.- En casos de existir viviendas construidas con o sin permiso cerca de rios, quebradas, y
sectores con evidente riesgo, los promotores o propietarios deberan realizar obras de mitigacion y/o
remediacién suficiente a fin de evitar y prevenir accidentes que pongan en peligro al ntcleo familiar,
para el efecto se concederd un plazo maximo de seis (6) meses, para que se finalicen las obras.

SEXTA.- Conforme al principio de irretroactividad de la norma, todos los tramites administrativos
ingresados, con anterioridad de la entrada en vigencia de la presente ordenanza, serdn tramitados
con la normativa vigente al momento de ser ingresados.

SEPTIMA. - La Direccion de Gestion Ambiental del GAD Municipal de Zamora, conjuntamente con
la Comisaria Municipal y la Comisaria de Ornato, en un plazo maximo de 60 dias, a partir de la
aprobacioén y publicacién de la presente ordenanza en el Registro Oficial, presentard el proyecto de
Reforma a la Ordenanza para regular, autorizar y controlar la explotacién de materiales aridos y
pétreos en el Cantén Zamora, adaptada a la presente Ordenanza, PDOT y PUGS 2023-2035.

OCTAVA.- Conforme a la Tabla COORDENADAS DE UBICACION, que consta dentro del anexo
2, con fines de produccién, proteccién agricola e implementacién de huertos familiares, se podra
fraccionar por una sola vez, hasta una décima parte del lote minimo establecido en los tratamientos
del suelo rural correspondiente al poligono de intervencién.

El mencionado fraccionamiento se lo realizara inicamente hasta los 300 metros, que van desde el eje
de la via principal.

DISPOSICION REFORMATORIA

UNICA.- Agréguese luego del articulo 79 de la ORDENANZA MUNICIPAL QUE DETERMINA Y
REGULA LA GESTION INTEGRAL DE LOS RESIDUOS SOLIDOS EN EL CANTON ZAMORA, los
siguientes capitulos:

CAPITULO VIII
RESPONSABILIDADES Y FUNCIONAMIENTO DE LA ESCOMBRERA

Art. 79.1.- Utilizacién y uso de la escombrera. La escombrera sera utilizada exclusivamente para
depositar desechos sélidos inertes generados en el cantén Zamora, de lunes a viernes en el horario
de 08HOO a 14HOO; no se atendera los sabados, domingos y feriados.

Art. 79.2.- Operacién. La operacion técnica de la escombrera municipal estaréd a cargo de la Direccién
de Gestiéon Ambiental.

Art. 79.3.- Bandejas Moéviles. Quienes contraten o brinden servicio de acopio de escombros mediante
bandejas moviles, colocadas sobre las vias u otros espacios publicos deberan obtener la autorizacién
de la Comisarfa de Ornato para el uso de la via ptblica.

CAPITULO IX
PROCESO DEL COBRO DE LA TASA POR SERVICIO DE ESCOMBRERA
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Art. 79.4.- Tasa. Conjuntamente con el permiso de construccion se emitirad el valor de la tasa
correspondiente por utilizacién de las escombreras municipales de acuerdo al volumen de metros
ctbicos a desalojar. Dicho célculo se realizara conforme al disefio arquitecténico y perfil del terreno.

Art. 79.5.- Forma de Pago. La tasa establecida se cancelard en Recaudaciones Municipales (o
Entidades financieras autorizadas por el Municipio de Zamora). El recibo del pago (titulo de crédito)
se constituird en la guia de movilizacién u hoja de ruta para el control del transporte del material
hasta la escombrera, donde debera entregar el documento con una copia para el registro de ingreso
y dep6sito del material. Cuando el material a desalojar en la escombrera municipal, supere el cilculo
efectuado, se emitird un comprobante por el excedente para que sea recaudado a través de la Cuenta
Unica del Contribuyente.

Art. 79.6.- Hecho generador: El hecho generador de la tasa constituye la prestacién del servicio de
disposicién final de los escombros y tierras de excavacién que brinda el Municipio de Zamora, de
manera directa o a través de terceros.

Art. 79.7.- Destino de los fondos: Los recursos generados por la aplicacién de la tasa establecida en
la presente ordenanza, seran destinados exclusivamente al cumplimiento del plan de manejo y
operacion de las instalaciones destinadas a las escombreras.

Art. 79.8.- De la Implementacién: El Municipio de Zamora implementard de forma inmediata una
escombrera.

Art. 79.9.- Base Imponible y criterios de calculo de la tasa: La tasa por metro ctbico desalojado es
de $1.00 (UN DOLAR). El célculo del valor del costo por metro cubico, por el desalojo de escombros,
estd determinado por el monto necesario para la implementacién de la escombrera.

Art. 79.10.- Responsabilidades de los generadores de escombros y tierra de excavacion: El
propietario o contratista de la obra tiene la obligacion de velar por el manejo del escombro producido
y responder por la limpieza del sitio de excavacién o demolicién y del espacio ptblico o vias que se
vean afectadas en el ejercicio de esta actividad.

Art. 79.11.- Del Depésito: Los accidentes, derrames de escombros y lixiviados en los accesos o en el
interior de la escombrera serdn responsabilidad del transportista, que esta en la obligaciéon de
remediarlos de forma inmediata. En caso de negativa por parte del transportista, la municipalidad lo
realizara y le impondra al transportista la multa de entre el 15% de un salario basico unificado hasta
dos salarios béasicos unificados, tomando en cuenta el volumen de los derrames o accidentes
producidos.

Art. 79.12.- Del acceso: Todas las vias internas de las escombreras estaran bajo control del responsable
de Obras Publicas Municipales. La circulaciéon de los vehiculos dentro de la escombrera se realizara
exclusivamente por las vias acondicionadas para ello. Se prohibe el acceso a la escombrera para las
labores de rebusca y manipulacién de residuos.

DISPOSICION DEROGATORIA

UNICA.- Deréguese las siguientes ordenanzas: “ORDENANZA PARA LA APROBACION DE LA
ACTUALIZACION DEL PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL DEL
CANTON ZAMORA, CONFORME AL MARCO NORMATIVO NACIONAL VIGENTE”, publicada
en el Registro Oficial Edicién Especial Nro. 1631, de fecha 27 de julio de 2021; “ORDENANZA QUE
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DETERMINA Y REGULA EL USO Y OCUPACION DEL SUELO EN EL CANTON ZAMORA”,
publicada en el Registro Oficial Edicién Especial Nro. 1744, de fecha 10 de noviembre del 2021; y, la
“PRIMERA REFORMA A LA ORDENANZA PARA LA APROBACION DE LA ACTUALIZACION
DEL PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL DEL CANTON ZAMORA,
CONFORME AL MARCO NORMATIVO NACIONAL VIGENTE”, publicada en el Registro Oficial
Edicién Especial Nro. 1309, de fecha 24 de enero del 2024; REFORMA PARCIAL A LA ORDENANZA
QUE DETERMINA Y REGULA EL USO Y OCUPACION DEL SUELO EN EL CANTON ZAMORA”,
publicada en el Registro Oficial Ediciéon Especial Nro. 1712, de fecha 05 de agosto del 2024; y, todas
las disposiciones que se opongan a la presente Ordenanza, o que sean contrarias a la misma; o, todas
las resoluciones y disposiciones que sobre esta materia se hubieren aprobado anteriormente.

DISPOSICION FINAL

La presente “ORDENANZA DE ACTUALIZACION Y FORMULACION DEL PLAN DE
DESARROLLO DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y ACTUALIZACION DEL PLAN DE
USO Y GESTION DEL SUELO DEL CANTON ZAMORA, PROVINCIA DE ZAMORA
CHINCHIPE 2023-2035”, entrara en vigencia, a partir de su publicacién conforme lo dispuesto en el
articulo 324 del Cédigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacion.

Dada y firmada en la sala de sesiones del Concejo Municipal de Zamora, a los 27 dias del mes de
mayo de dos mil veinticinco.

BV CTOR VANUEL ™
MEGOWZALEZ SALINAS

inff Val i dar 0ni camente con Fi rmaEC

Sr. Victor Manuel Gonzalez Salinas Dr. Juan Carlos Gonzalez
ALCALDE DE ZAMORA SECRETARIO GENERAL

Dr. Juan Carlos Gonzalez, Secretario General del Concejo Municipal de Zamora, CERTIFICO: que
la“ORDENANZA DE ACTUALIZACION Y FORMULACION DEL PLAN DE DESARROLLO DE
ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y ACTUALIZACION DEL PLAN DE USO Y GESTION DEL
SUELO DEL CANTON ZAMORA, PROVINCIA DE ZAMORA CHINCHIPE 2023-2035", fue
discutida y aprobada en sesiones ordinarias del Concejo Municipal de Zamora, realizadas el 29 de
abril y el 27 de mayo de 2025, en primero y segundo debate, respectivamente.- Zamora, a los 27 dias
del mes de mayo de dos mil veinticinco.

Dr. Juan Carlos Gonzélez
SECRETARIO GENERAL

SECRETARIA GENERAL DEL CONCEJO MUNICIPAL DE ZAMORA.- De conformidad con la
certificaciéon que antecede y en cumplimiento a lo dispuesto en el inciso cuarto del articulo 322 del
Codigo Organico de Organizacién Territorial Autonomia y Descentralizacién, REMITASE al sefior
Alcalde del cantén Zamora, la “ORDENANZA DE ACTUALIZACION Y FORMULACION DEL
PLAN DE DESARROLLO DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y ACTUALIZACION DEL
PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO DEL CANTON ZAMORA, PROVINCIA DE ZAMORA
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CHINCHIPE 2023-2035”, para su sancién u observacion correspondiente.- Zamora, a los 28 dias del
mes de mayo de dos mil veinticinco.

JUAN" EARY
GONZALEZ NUNEZ
/al i dar

Dr. Juan Carlos Gonzélez
SECRETARIO GENERAL

Sr. Victor Manuel Gonzalez Salinas, ALCALDE DEL CANTON ZAMORA, al tenor de lo dispuesto
en el articulo 322 del Cédigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacion,
habiéndose observado el tramite legal pertinente, SANCIONO la presente “ORDENANZA DE
ACTUALIZACION Y FORMULACION DEL PLAN DE DESARROLLO DE ORDENAMIENTO
TERRITORIAL Y ACTUALIZACION DEL PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO DEL
CANTON ZAMORA, PROVINCIA DE ZAMORA CHINCHIPE 2023-2035"; y, en consecuencia,
dispongo su promulgacién conforme al articulo 324, de la Ley ibidem.- Camplase.- Zamora, a los 28
dias del mes de mayo de dos mil veinticinco.

RV ETOR WL ™
% GONZALEZ SALINAS

/al i dar Gni canent e con Fi rmaEC

Sr. Victor Manuel Gonzélez Salinas
ALCALDE DEL CANTON ZAMORA

RAZON.- El sefior Victor Manuel Gonzalez Salinas, Alcalde del cantén Zamora, sanciond y orden6
la promulgacién a través de su publicaciéon en el Registro Oficial, de la “ORDENANZA DE
ACTUALIZACION Y FORMULACION DEL PLAN DE DESARROLLO DE ORDENAMIENTO
TERRITORIAL Y ACTUALIZACION DEL PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO DEL
CANTON ZAMORA, PROVINCIA DE ZAMORA CHINCHIPE 2023-2035", a los 28 dias del mes
de mayo de dos mil veinticinco.- Lo Certifico.-

Dr. Juan Carlos Gonzalez
SECRETARIO GENERAL
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