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OM-003-2013

EL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL
FRANCISCO DE ORELLANA

CONSIDERANDO:

Que, se debe alcanzar un desarrollo arménico y socialmente justo del sistema de
asentamientos humanos del Cantdn Francisco de Orellana, controlando las tendencias de
expansion y renovacién espontdneas y desordenadas que caracterizan el actual proceso de
crecimiento urbano cantonal;

Que, estas tendencias negativas de uso y ocupacidn del suelo se han visto reforzadas por la
. falta de normas municipales especificas que permitan el desarrollo de las actividades en el
territorio;

Que, es urgente rescatar, preservar y potenciar el valor ambiental que posee la Cabecera
Cantonal de Francisco de Orellana;

Que, a fin de coadyuvar a la sostenibilidad del sistema de asentamientos del Cantdn, es
necesario conservar, preservar y potenciar, por una parte los elementos valiosos o necesarios
para su desarrollo equilibrado y la consecucién de un medio ambiente de calidad asi como las
dreas de significado cuftural;

Que, la expansién urbana de la ciudad de Francisco de Orellana, ha presionado en las ditimas
décadas al cambio del uso de suelo, evidencidndose este fenémeno en el acelerado
fraccionamiento del suelo y la presencia cada vez mayor de divisiones y construccién de
edificaciones, alterando la estructura espacial y de gran valor paisajistico y ambiental de este
asentamiento;

Que, a fin de preservar y potenciar la imagen urbana del asentamiento de Francisco de
. Orellana es necesario establecer una normativa del uso y la ocupacién del suelo que permita
- regular la actuacién del territorio delimitado en toda su jurisdiccion parroquial;
Que, para efectos de la aplicacién de las determinaciones urbanisticas relativas al uso y
ocupacién de suelo urbano para la Cabecera Cantonal de Francisco de Orellana es necesario
delimitar el drea de intervencion a través de un Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial;

Que, el Cddigo Orgdnico de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacidn, en su
Titulo IX, establece que el plan de ordenamiento territorial orientard el proceso urbano y
territorial del cantdn para lograr un desarrollo arménico, sustentable y sostenible, a través de
la mejor utilizacién de los recursos naturales, la organizacién del espacio, la infraestructura y
las actividades conforme a su impacto fisico, ambiental y social con el fin de mejorar la calidad
de vida de sus habitantes y a!canzar el buen vivir.

Que, el Articulo 467 del Cédigo Orgdnico de Organizacién Territorial, Autonomia y
Descentralizacién determina que los planes de desarrollo y ordenamiento territorial serdn
referentes obligatorios para. la elaboracién de planes operativos anuales, programas,
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proyectos, instrumentos presupuestarios y demds herramientas de gestién de cada gobierno
auténomo descentralizado;

Que, el Articulo 466 del Cddigo Orgdnico de Organizacién Territorial, Autonomia y
Descentralizacion establece que corresponde exclusivamente a los gobiernos municipales el
control sobre el uso y ocupacidn del suelo en el territorio del cantdn.

Que, el pdrrafo tercero del Articulo 466 del Cddigo Orgdnico de Organizacién Territorial,
Autonomia y Descentralizacion, determina que el plan de ordenamiento territorial deberd
contemplar estudios parciales para la conservacién y ordenamiento de ciudades o zonas de
gran valor artistico e histdrico, proteccién de paisaje urbano, de proteccién ambiental y
agricola, econdmica, ejes viales y estudio y evaluacién de riesgos de desastres.

Que, el literal o) del Articulo 54 del Cédigo Orgdnico de Organizacién Territorial, Autonomia y

. Descentralizacidn, establece como funcién del gobierno auténomo descentralizado municipal la
regulacion y control de las construcciones en la circunscripcién cantonal, con especial atencién
a las normas de control y prevencidn de riesgos y desastres.

Que, los literales w) y x) del Articulo 57 del Cédigo Orgdnico de Organizacién Territorial,
Autonomia y Descentralizacién, establece como atribuciones del Concejo Municipal la
expedicion de ordenanzas que comprendan las especificaciones y normas técnicas y legales por
las cuales debe regirse en el cantdn la construccion, reparacion, transformacion y demolicién
de edificios, asi como la regulacién y control, mediante la normativa cantonal correspondiente,
ef uso del suelo en el territorio y establecer el régimen urbanistico de la tierra.

Que, los Art. 470 y 471 del Cddigo Orgdnico de Organizacién Territorial, Autonomia y
Descentralizacion, establece que las parcelaciones urbanas y agricolas se sujetardn a las
normas que para el efecto contenga el plan de ordenamiento territorial;

Que, el literal c) del Articulo 54 del Cédigo Orgdnico de Organizacidn Territorial, Autonomia y

Descentralizacién, establece como funcidn del gobierno auténomo descentralizado municipal la

determinacién de las condiciones de urbanizacion, parcelacién, lotizacidn, division o cualquier
. otra forma de fraccionamiento de conformidad con la planificacidén cantonal, asegurando
porcentajes para zonas verdes y dreas comunales.

Que, la Ordenanza de Aprobacidn del Plan de Desarrollo Estratégico Cantonal de Francisco de
Orellana de 7 de diciembre del 2002 definié la necesidad de contar con un Plan de
Ordenamiento Urbano de la cabecera cantonal de Francisco de Orellana; y,

En efercicio de las atribuciones legales que le otorgan el Articulo 264 de la Constitucidn Politica
de la Republica del Ecuador y los literales a) y b) del Articulo 55 y literales a), e), w) y x) del
Articulo 57 del Cddigo Orgdnico de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacion,

EXPIDE:

LA ORDENANZA QUE SANCIONA EL PLAN DE ORDENAMIENTO URBANO DE LA CABECERA
CANTONAL DE FRANCISCO DE ORELLANA.
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TiTULO |
APLICACION DEL PLAN
CAPITULO |

Naturaleza, Objeto y Vigencia del Plan
De la Naturaleza, objeto y dmbito territorial.-

El documento integro del Plan de Ordenamiento Urbano de la Cabecera Cantonal de Francisco
de Orellana es el instrumento de ordenamiento urbanistico que tiene por objeto establecer de
manera pormenorizada la definicion de los elementos bdsicos de la estructura orgdnica del
. territorio, la clasificacion del suelo, su régimen juridico y las normas para su desarrolflo y
efecucion en el territorio correspondiente a la Cabecera Cantonal definido en la “Ordenanza
que determina los limites jurisdiccionales entre las parroquias rurales constitutivas del canton
Francisco de Orellana y determina las cabeceras de las parroquias: El Dorado, Dayuma,
Taracoa, Inés Arango, Alejandro Labaka, El Edén, Garcia Moreno, La Belleza, San Luis de
Armenia, Nuevo Paraiso y San José de Guayusa”, conocida y aprobada por el Concejo Municipal
el 22 de mayo y 3 de junio de 2008, y publicada en el Registro Oficial N2 113 el jueves 21 de |
enero de 2010. ‘

Determinacién del Perimetro Urbano.-

Determinese como perimetro urbano de la ciudad de Francisco de Orellana al territorio
circunscrito de conformidad al Anexo N° 1 denominado “Plano de Delimitacion del Area Urbana
de la Cabecera Cantonal de Francisco de Orellana”, delimitado de la siguiente manera:

AL NORTE:

A partir del Hito 1, ubicado en el puente que conduce a Loreto y el eje con el Rio Payamino con
. coordenadas geogrdficas (X; 276537.537 Y; 9951086.869), continuamos por la via a Lotero,
- cruzando la via que conduce a Lago Agrio y llegar a 50 metros aguas adentro del Rio Coca:

(Hitos 1, 2y 3).

AL SUR:

Limite del Barrio Flor de Oriente y de las instalaciones de la Brigada de Selva 19 Napo: (Hitos 5,

6,7y8)

AL ESTE: A 50 metros del margen derecho de Rio Coca, hasta llegar a los limites Barrio Flor de

Oriente: (Hitos 3, 4 y 5).

AL OESTE: Eje del Rio Payamino, hasta llegar a los limites del las instalaciones de la Brigada de

Selva 19 Napo: (Hitos 3, 4y 5).

Puntos Coordenadas Area Urbana.

1 276537.537 9951086.869
2 278268.363  9952718.345
3 278584.299  9952809.503
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4 280011.265  9947994.094
5 279910.437 9947655.909
6 280541.807  9946859.396
7 278081.944  9946134.273
8 278130.844  9946821.297
9 278196.862  9947136.373
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Las respectivas disposiciones de edificacion se encuentran sustentadas en los Planos Especificos
de Condiciones de Ordenamiento que se adjuntan al presente documento en los Anexos N° 1, 2
y 3 constituidos por los siguientes Planos de Ordenacion:

ANEXO 1

A.0. N° 1. Plano de Delimitacién del Area Urbano de la Cabecera Cantonal de Francisco de
Orellana

ANEXO 2

P.O. N° 1. Estructura Orgdnica del Territorio: Esquema General de Ordenacién y Clasificacion de
Suelo.

P.0. N° 2. Suelo Urbano y Eje Logistico.

P.O. N° 3. Suelo Urbanizable y Area de Reserva de Suelo
P.0. N° 4. Suelo no Urbanizable.

P.0. N° 5. Zonificacion y Clasificacién del Suelo Urbano.
P.O0. N°6 Sistema General de Vias.

P.0. N° 7. Secciones de vias del Area Urbana.

P.0. N° 8. Sistema de Espacios Libres y Areas Verdes

P.0. N° 9. Sistema General de Equipamientos.

P.0. N° 10. Red de Agua Potable.

P.0. N° 11. Red de Alcantarillado.

P.0. N° 12, Red de Energia Eléctrica.

P.0. N° 13. Red de Telefonia Fija.

P.0. N° 14. Proyecto de Recorrido de Lineas de Bus Urbano.
P.0. N° 15. Altura de la Edificacién: Nimero de Pisos.

ANEXO 3

Trazado Horizontal de Vias de la Ciudad de Francisco de Orellana. (Mosaico de 78 Laminas
formato A1)

Del Ambito de Aplicacién y Alcance

Las presentes normas urbanisticas que regufan la edificacién y los distintos usos de suelo serdn
de aplicacién general a todo el territorio intervenido.

En caso de existir contenidos contradictorios entre las determinaciones de las Normas
Urbanisticas del Plan de Desarrollo Fisico Cantonal y las especificaciones de la presente
normativa, prevalecerdn éstas ultimas sobre las primeras en virtud de su mayor especificidad,
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siempre que no se modifique alguna de las condiciones estructurantes fundamentales que

considere necesario el Plan de Ordenamiento del Cantdn para este territorio.

De la Vigencia y efectos del Plan de Ordenacién

Las determinaciones constantes del presente Plan de Ordenamiento Urbano entrardn en

vigencia una vez que se proceda a su aprobacidn por parte del Concejo del Gobierno Auténomo

Descentralizado Municipal sin perjuicio de publicacién en la Gaceta Oficial y dominio web de la

institucion.

La vigencia del Plan le otorga los efectos de publicidad, ejecutoriedad y obligatoriedad

previstos en el Cédigo Orgdnico de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacién. La

vigilancia y control de su observancia obliga por igual a la Administracién Pablica encabezada

por el Gobierno Municipal, a los propietarios del suelo y edificaciones y a los ciudadanos en

general.

La vigencia del Plan serd indefinida, sin perjuicio de su revisién o modificacién, y vinculada a la

' del Plan de Desarrollo Cantonal, de conformidad a lo establecido en los articulos 295 y 296 del

. Cédigo Orgdnico de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacion y sin que su

incumplimiento afecte la vigencia de las disposiciones de esta ordenanza.

En todo proceso de tramitacion urbana serd necesario el informe favorable por parte de las

Empresas Publicas y Departamentos Municipales correspondientes sobre la viabilidad de las

soluciones proyectadas, propuestas o previstas en el Plan de Ordenamiento, por cuanto serdn

precisamente estas Empresas, funto con el Gobierno Municipal, los agentes receptores de las

redes proyectadas y construidas para su explotacion o gestion futura.

CAPITULO Il
Del contenido grdfico y escrito. Valor Normativo

De la Documentacién del Plan de Ordenamiento Urbano: Contenido y Valor de sus
Elementos.-

Los documentos del Plan de Ordenamiento Urbano integran una unidad coherente cuyas

determinaciones deberdn aplicarse partiendo del sentido de las palabras y los grafismos, en
. orden al mejor cumplimiento de los objetivos del Plan.

Forman parte del soporte técnico de esta ordenanza la documentacién presentada por la

Direccidn de Planificacin, que comprende:

Las Memorias Informativa y justificativa, con sus anexos, cuyo objeto es sintetizar la
informacién urbanistica, sefialar los objetivos generales de planeamiento, asi como expresar y
justificar los criterios adoptados para establecer sus determinaciones.

Las Normas de Régimen Urbanistico General que recoge y regula el régimen juridico al que
quedan sometidas las distintas clases de suelo. Forman parte de las Normas de Régimen
Urbanistico General las fichas reguladoras de los émbitos de planeamiento y ejecucién
sistemdtica, que prevalecerdn sobre los restantes documentos del Plan para todo lo que en
ellas se establece en cuanto al desarrollo, gestion y ejecucién del planeamiento.

Regulardn el régimen de usos, las condiciones generales y particulares de la edificacion y la
urbanizacién, asi como las disposiciones sobre proteccion del patrimonio natural.

El Programa de Actuacion que definird el orden de actuacion del Plan, tanto temporal como
espacialmente, asi como la priorizacion de las acciones, planes y proyectos municipales.
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Las determinaciones del Programa de Actuacion en lo referente a las previsiones de realizacidn
de los Sistemas Generales, plazos de ejecucidn de Suelo Urbanizable y de las actuaciones en
Suelo urbano, vinculardn al Gobierno Municipal de Francisco de Orellana como Administracién
responsable del cumplimiento del Plan, asi como a los agentes ptiblicos y privados en sus
respectivas actuaciones urbanisticas.

El Estudio Econdmico-Financiero que formula y concreta la evaluacion econémica y la
asignacion provisional de inversiones de las actuaciones programadas. Las previsiones
econdmicas recogidas en este estudio se entenderdn como base de cdlculo para la formulacién
del Plan Operativo Anual y la inversidn que efectuard el Gobierno Municipal de Francisco de
Orellana para la respectiva y obligatoria ejecucion del Plan de Ordenamiento Urbano y sus
proyectos; de igual manera se entenderdn como aproximaciones econémicas estimativas en lo
que respecta a las restantes previsiones de inversion, tanto publicas como privadas.

De igual manera son parte constitutiva de la presente ordenanza los Planos de Ordenamiento y
documentos constantes en los correspondientes Anexos:

Anexo 1:
Plano de Delimitacién del Area Urbana de la Cabecera Cantonal de Francisco de Orellana.

Anexo 2:
Planos de Ordenamiento:

P.0. N° 1. Estructura Orgdnica del Territorio: Esquema General de Ordenamiento y Clasificacién
de Suelo.

P.O. N° 2. Suelo Urbano y Eje Logistico.

P.0. N* 3. Suelo Urbanizable y Area de Reserva de Suelo
P.0. N* 4, Suelo no Urbanizable.

P.0. N° 5, Zonificacién y Clasificacidn del Suelo Urbano.
P.0. N° 6 Sistema General de Vias,

P.0. N* 7. Secciones de vias del Area Urbana.

P.0. N° 8. Sistema de Espacios Libres y Areas Verdes

P.0. N° 9. Sistema General de Equipamientos.

P.0. N® 10. Red de Agua Potable.

P.0. N° 11, Red de Alcantarillado.

P.O. N° 12. Red de Energia Eléctrica.

P.O. N° 13. Red de Telefonia Fija.

P.0. N° 14. Proyecto de Recorrido de Lineas de Bus Urbano.
P.0. N*° 15. Altura de la Edificacion: Nimero de Pisos.

Anexo 3:
Trazado Horizontal de Vias de la Ciudad de Francisco de Orellana. (Mosaico de 78 Laminas
formato A1)

Anexo 4:
Fichas de Ordenamiento Urbanistico de la Cabecera Cantonal de Francisco de Orellana

Anexo 5:
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Asignacidn de Usos de Suelo

Anexo 6:
De las Normas de Arquitectura

CAPITULO I
De la Interpretacion, Revisién y Modificaciones
De la Interpretacion.-

La interpretacion del Plan de Ordenamiento le corresponde al Gobierno Municipal de Francisco
de Orellana en el ejercicio de sus competencias urbanisticas, para lo cual se requerird en forma
previa y obligatoria de los informes respectivos de la Direccidn de Planificacidn, sin perjuicio
que dicha Dependencia para cumplir con este propdsito solicite informes adicionales a otras
Direcciones en virtud del tipo de informacidn a analizar; sin perjuicio de facultades revisoras de
la SENPLADES sobre el Plan de Ordenamiento, conforme a las disposiciones vigentes.

Los distintos documentos del Plan de Ordenamiento Urbano integran una unidad cuyas
determinaciones deben aplicarse segtin el sentido propio de la literatura que prevalecerd sobre
los planos, en relacién con el contexto, en orden al mejor cumplimiento de los objetivos
generales del propio Plan, y atendida la realidad social del momento en que se apliquen.

Las determinaciones del Plan de Ordenamiento Urbano se interpretardn con arreglo al valor de
sus documentos, en razén de sus contenidos, conforme a lo sefialado en el pdrrafo anterior, y a
sus fines y objetivos, expresados en las Memorias correspondientes

En caso de contradicciones grdficas entre planos prevalecerd la informacién que se indique en
los de mayor definicidn; en caso de contradicciones entre éstos y la realidad se sujetard a ésta
ultima.

De igual manera si existieran con cardcter general, en caso de duda, contradiccién o
imprecision contradicciones entre las propuestas explicitas contenidas en los Planos de
Ordenamiento y las Normas Urbanisticas (de cardcter regulador) y las propuestas o
sugerencias de los Planos de Informacién y la Memoria (de cardcter mds informativo o
Justificativo) el Concejo del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal considerard que
prevalecen aquéllas sobre éstas.

En todo lo que no esté previsto, o en caso de contradiccién entre los documentos que
constituyen el presente Plan de Ordenamiento, para su correcta interpretacion se procederd
atendiendo a las directrices que desde la Memoria y Normas Urbanisticas se establezca,
primando lo determinado en los documentos de mayor definicién. Si no obstante la aplicacidn
de estos criterios interpretativos prevaleciese alguna imprecision, deberd el Concejo del
Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal previo informe técnico de la Direccién de
Planificacién optar por la interpretacién mds favorable al mejor equilibrio entre
aprovechamiento edificatorio y equipamientos urbanos, a los mayores espacios libres, al menor
deterioro del paisaje natural, a la menor transformacion de los usos y actividades tradicionales
existentes, y a la satisfaccion del interés general de la colectividad.
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De la Revisién del Plan.-

El Plan de Ordenamiento Urbano se formula, en principio, con objetivos a alcanzar en un
periodo de diez (10) afios a partir de su aprobacién. Cumplido este plazo y sin que el mismo
afecte la vigencia del plan, el Municipio verificard si es precisa su revisién por la aparicidn de
nuevos objetivos durante el proceso de su efecucidn.

La Direccidon de Planificacion procederd a la revisién y reformulacién del presente Plan, cuando
el desarrollo de sus determinaciones exija un replanteamiento en profundidad de los
principales componentes urbanisticos: actividades y usos, estructura urbanistica, edificabilidad
y calificacion del suelo, para lo cual requerird los informes que estime pertinentes. Dicho
proceso podrd ser llevado a cabo en cualquier momento, si se produjera alguna de las
siguientes circunstancias:

) La promulgacion y entrada en vigor de una Ley Nacional que implique modificacién sustancial
. de los criterios normativos sobre los que se basa el presente Plan.
La aprobacion de un Plan de Ordenamiento del territorio de dmbito provincial o regional que
implique actuaciones en el dmbito cantonal. Lo anterior se entenderd sin perjuicio de la
inmediata prevalencia de aquellas determinaciones del Plan de Ordenamiento del Territorio
que sean de aplicacion directa.
Cuando la adopcion de nuevos criterios respecto de la estructura general y orgdnica del
territorio o de la clasificacion del suelo y de sus determinaciones motivadas, bien por la eleccién
de un modelo territorial distinto, o por la aparicion de circunstancias sobrevenidas
excepcionales de cardcter demogrdfico o econémico, que incidan sustancialmente sobre la
ordenacion o por el agotamiento de la capacidad del Plan.
Cuando otras circunstancias sobrevenidas de andloga naturaleza e importancia lo justifiquen,
al afectar a los criterios determinantes de la estructura general y orgdnica del territorio del
municipio o sobre las determinaciones sustanciales que la caracterizan, e igualmente en caso
de urgencia o excepcional interés ptiblico.

De la Revision del Programa de Actuacién.-

. El Programa de Actuacion del Plan de Ordenamiento serd revisado y evaluado de conformidad
a lo dispuesto en el Articulo 298 del COOTAD, cada cuatro (4) afios por parte de la Direccién de
Planificacién desde la entrada en vigor de éste, quien elevard un informe para conocimiento del
Alcalde o Alcaldesa y del Concejo Municipal.
De igual forma podrd ser revisado al momento en que se produzca alguna de las siguientes
circunstancias:

a) Cuando el Gobierno Municipal u otros Organismos Publicos necesiten iniciar obras,
inversiones o acciones no contempladas en el Programa, en forma y cuantia que impidan o
alteren, de modo sustancial, el cumplimiento de las previsiones de éste, ya sea en su conjunto o
en sectores de inversion especificos.

b) Cuando el Gobierno Municipal, a la vista de la situacién del mercado de suelo y del precio de
la vivienda, o de la necesidad de disponer de suelo para dotaciones de cardcter estructurantes,
considere necesario el desarrollo de las dreas de reserva de terrenos delimitadas en el Plan.
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De la Modificacién del Plan.-

Se entiende por “Modificacién” de este Plan los reajustes puntuales y de escasa entidad que
constituyan supuesto de revision, que puedan aprobarse sin reconsiderar la globalidad del Plan
o0 la coherencia de sus previsiones por no afectar, salvo de modo puntual y aislado, a la
estructura general y orgdnica del territorio o a la clasificacién del suelo en tanto no alteren las
condiciones bdsicas de calificacidn, aprovechamientos, sistemas viarios y determinaciones
derivadas de la legalidad vigente.
La “modificacion” deberd justificar expresamente la necesidad de la alteracién propuesta, asi
como el mantenimiento del modelo territorial del Plan que se modifica y su incidencia sobre
éste. Asimismo se justificard la posibilidad de proceder a la misma sin necesidad de revisar el
Plan. Especialmente se deberd justificar la prevision de mayores espacios libres, tanto locales
como generales, cuando la modificacion suponga un incremento manifiesto del volumen
edificable de una zona.

. Las “modificaciones” de elementos del Plan de Ordenamiento Urbano en funcién de la
determinacion  objeto de la  alteracion  podrdn  ser de tres  tipos:

a) Puntuales, aquellas modificaciones que no alteran la estructura general y orgdnica del
territorio ni afectan a la clasificacién del suelo o al suelo no urbanizable.
b) Sustanciales, aquellas que afecten a la clasificacion del suelo o al suelo no urbanizable, y,

¢) Cudlificadas, aquellas que tuvieran por objeto una diferente zonificacién o uso urbanistico de
las zonas verdes o espacios libres previstos.

La aprobacidn definitiva corresponderd en forma exclusiva al Concejo del Gobierno Municipal
de Francisco de Orellana de conformidad a lo dispuesto en los Articulos 17 y 25 del presente
cuerpo legal.

Fara las interpretaciones, aprobaciones, autorizaciones o modificaciones del Plan que deban
ser analizadas y resueltas por el Concejo del Gobierno Municipal, se requerird por lo menos el
voto favorable de las dos terceras partes de sus miembros contando para el efecto con el
expediente técnico respectivo y el informe de la Direccion de Planificacidn.

No alcanzardn la consideracién de “modificaciones” del Plan de Ordenamiento Urbano %
. podrdn ser aprobados en forma directa, sea administrativamente o de conformidad a la

legislacién aplicable segin el caso:

a) Las alteraciones no sustanciales de las determinaciones del Programa de Actuacidn que
surjan de las revisiones establecidas por la Direccién de Planificacion.

b) Las alteraciones que puedan resultar del margen de concrecidn que la ley y el propio Plan
reserva al planeamiento de desarrollo, segin lo previsto en estas Normas. En particular, se
considerardn asi los ajustes puntuales que como consecuencia de la realidad definida en fase
de replanteo o presentada a través de los proyectos de urbanizacién puedan introducirse para
la determinacidn definitiva de los trazados del viario e infraestructuras del sector, siempre que
no impliquen reduccion de los sistemas generales o de los espacios libres.

Dichos ajustes se aprobardn mediante resolucidn del Concejo Cantonal en base al expediente y
planos de reforma presentados  por la Direccion de Planificacidn.
c¢) Las alteraciones de las determinaciones no bdsicas de las ordenanzas de edificacion
contenidas en este Plan, que se tramitardn de conformidad a lo previsto para las ordenanzas
municipales mediante informe favorable de la Direccion de Planificacién. Tales
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determinaciones no bdsicas se refieren a pardmetros de forma en las construcciones y que no
afectan a edificabilidades ni aprovechamientos urbanisticos.

d) Los acuerdos singulares de interpretacion del Plan que realice el Concejo del Gobierno
Municipal a través de la aprobacién de Ordenanzas Especiales y Reglamentos, para el
desarrollo o aclaracion de aspectos concretos del Plan, previstas o no en estas Normas.

e) La correccion de los errores materiales, aritméticos o de hecho, de conformidad a la
legislacion aplicable.  Los datos relativos a las superficies de los distintos dmbitos de
planeamiento y gestién en suelo urbano y urbanizable, constituirdn la mejor aproximacién que
permite la medicién realizada sobre la base cartogrdfica elaborada por la Jefatura de Avaltios y
Catastros. En el supuesto de no coincidencia de dicha medicién con la real del terreno
comprendido dentro de los dmbitos referidos, el instrumento de planeamiento o gestidn que se
formulard en esos dmbitos para el desarrollo pormencrizado de las previsiones del Plan, podrd
corregir el dato de la superficie, aumentdndolo o disminuyéndolo, mediante documentacion
justificativa (bdsicamente planos topogrdficos oficiales elaborados o debidamente receptados
previa revision por parte de la Municipalidad) a la que se aplicard en su caso el indice de
edificabilidad definido en la ficha de caracteristicas urbanisticas correspondientes.

CAPITULO IV
De la Informacién Urbanistica
Publicidad del Planeamiento

Se establece como principio de publicidad del planeamiento todos aquellos mecanismos que
faciliten a los propietarios el cumplimiento de los deberes legales, mediante el cabal
conocimiento de la situacion urbanistica a que estdn sometidos los predios; sin perjuicio de las
disposiciones legales que rigen por la publicacién del Plan de Ordenamiento Urbano, asi como
las derivadas de la aplicacion de la Ley de Transparencia de Informacion y la Ordenanza de
Participacion Ciudadana en el Cantén Francisco de Orellana.

La publicidad del planeamiento que se hard efectiva mediante la aplicacién de los siguientes
mecanismos:

a) Consulta directa.

b) Infermes Urbanisticos.

c) Certificado de Afectacién y Licencia Urbanistica (Linea de Fébrica).

Consulta Directa

Toda persona natural o juridica tendrd derecho a tener vista por si misma y gratuitamente de
la documentacién integrante del Plan y de los instrumentos de desarrollo y complementarios
del planeamiento, asi como de los Registros en él previstos, en los lugares y con las condiciones
de funcionamiento del servicio fijadas para tal propésito.

Para el efecto la Direccion de Planificacién establecerd el personal encargado de brindar auxilio
a los consultantes para la localizacién de los documentos de interés.

De igual modo, se facilitard al publico la obtencidn de copias de los documentos anteriormente
citados, en los plazos previstos por la Ley y con el costo de reproduccién y servicios
administrativos que se fijardn por parte del Gobierno Municipal.
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Informes Urbanisticos

Toda persona natural o juridica podrd solicitar por escrito un informe sobre el régimen
urbanistico aplicable a un predio, sector o unidad de ejecucién, o sobre cualquier otra
informacion o asunto relacionado con el Plan y su desarrollo, el cual se emitird, por parte de la
Direccién de Planificacion, en el término de 15 dias, desde la fecha de presentacién de la
solicitud.

La solicitud de informe ird acompafiada de un plano de emplazamiento del predio a escala
1/2.000, o bien la denominacién precisa, en su caso, conforme al Plan, del dmbito de
planeamiento o unidad de ejecucidn que es objeto de consulta.

El Gobierno Municipal podrd requerir al solicitante cuantos otros datos o antecedentes fuesen
precisos.  Se considerard la presentacion de la informacién y documentacién completa por
parte del peticionario para el cumplimiento del plazo mdximo de presentacién del informe.
Cuando se trate de dudas o de distintas interpretaciones suscitadas por diferentes lecturas de
los documentos del Plan, serdn resueltas por la mdxima autoridad previa presentacién de
informes técnicos municipales. La interpretacién acordada deberd ser aprobada por el érgano
competente municipal y publicado adecuadamente con el fin de que sea generalizable para
casos similares; para lo cual se aplicardn las disposiciones legales del Titulo |, Capitulo I,
Articulos 25 y 26 del presente cuerpo legal.

Las solicitudes de informe deberdn ser presentadas por un profesional responsable en el
ejercicio de la rama de la Arquitectura y el Urbanismo y suscrita en forma conjunta por el
propietario del predio que serd objeto del informe, el representante del sector o su
representante legal segtin el caso.

Certificado de Afectacién y Licencia Urbanistica (Linea de Fdbrica)

Determinese por la aplicacion de la presente Ordenanza la creacién y regulacion del Certificado
de Afectacién y Licencia Urbanistica (Linea de Fdbrica) como el documento facultativo para la
aplicacion del régimen urbanistico a un terreno o edificio determinado, a partir de la fecha de
su expedicion.

El Certificado de Afectacién y Licencia Urbanistica (Linea de Fdbrica) se expedird a solicitud por
escrito del interesado, presentada a la Direccién de Planificacién para lo cual deberd
acompafiar la siguiente documentacién:

Copias de Escrituras del predio debidamente legalizadas e inscritas en el Registro de la
Propiedad.

Copia de la Cédula de Ciudadania y Certificado de Votacidn de los propietarios del predio objeto
de Certificacion.

Carta de Pago del Impuesto Predial del Afio en Curso.

Certificado de No adeudar al Gobierno Municipal expedido por la Tesoreria Municipal.

Archivo Digital en formato CAD y Levantamiento Planimétrico Georeferenciado del predio
impreso en hoja formato A4 a escala 1:5000; 1:1000; 1500; 1:200; o 1:100 debidamente
suscrito por un profesional responsable en la rama de la Arquitectura, Ingenieria o Topografia,
para actividades relacionadas con urbanizaciones, lotizaciones, constitucién de propiedad
horizontal y edificios; entre otras.

El Certificado de Afectacidn y Licencia Urbanistica tendrd el siguiente contenido:
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a) Situacién del predio, con expresién de certificacién de las dreas que son susceptibles de
aprovechamiento y construccién.
b) Clasificacion y categoria del suelo en que se halla ubicado.
c) Zona y sector en que se encuentre con indicacién del aprovechamiento tipo correspondiente.
d) Planeamiento de aplicacion y, en su caso, la determinacion por lineas y tramas de las figuras
complementarias de planeamiento, sean éstas alineaciones que le afecten por trazados viales,
dreas para equipamientos y mdrgenes de proteccion. Se especificard las respectivas fechas de
aprobacidn de las planificaciones que incidan en el predio. Del mismo modo se sefialard
cualquier otro instrumento de intervencidn municipal que pudiera afectar al predio.
e) Calificacién del suelo con expresidn de los usos aplicables, intensidades y tipologias que le
asigne el planeamiento, asi como de las restantes determinaciones que tengan incidencia en la
ordenacion.
f) Unidad de ejecucion que estuviese delimitada y, sistema de actuacidn aplicable.
g) Grado de adquisicién de facultades urbanisticas al tiempo de expedicién de la Cédula.

. h) Indicacion de cualquier otro requisito minimo e indispensable para dotar al terreno de
infraestructuras, especificando la parte que debe resultar a cargo de los propietarios.

Valor acreditativo de los Informes Urbanisticos y de los Certificados de Afectacion y Licencia
Urbanistica.

El valor acreditativo de los informes y de los Certificados de Afectacién y Licencia Urbanistica se
sustentard en la informacion que con la responsabilidad profesional respectiva presente el
interesado para la determinacidn de las normas urbanisticas aplicables al predio, conforme lo
previsto en el articulo 34 literal e).

La falta de veracidad en la informacién proporcionada por los peticionarios serd causal de
nulidad del documento, sin perjuicio de las acciones legales que inicie la Municipalidad por tal
causa y las sanciones que establezca la Ley en los dmbitos civil o penal para los responsables de
dicha accién.

Fijase la validez del Certificado de Afectacion y Licencia Urbanistica para cualquier tramite
referido a las actuaciones urbanisticas de planificacién, funcionamiento y construccidn por el
periodo de un afio calendario a partir de la fecha de su expedicién.

. De existir un error por parte del Gobierno Municipal al momento de la expedicién del
Certificado de Afectacion y Licencia Urbanistica, el interesado en ejercicio de sus derechos
podrd solicitar se considere y valore su incidencia en cuantas resoluciones administrativas haya
dado lugar. En todo caso, la informacién errénea genera, en cuanto supone un funcionamiento
anormal de la Administracién, derecho del interesado a ser indemnizado, si asi fuera el caso.

TiTULO I
REGIMEN GENERAL DEL SUELO

CAPITULO |
Estructura Orgdnica del Territorio: Clasificacion del Suelo

Régimen Urbanistico del Suelo
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El régimen urbanistico del suelo y de la propiedad se establecerd de acuerdo al presente cuerpo
legal mediante:

a) Clasificacion del suelo, estableciendo su régimen general.

b) Calificacion del suelo, fijando usos e intensidades de aprovechamiento y marcando zonas de
ordenacion uniforme.

¢ Programacion urbanistica, determinando los plazos del desarrollo y ejecucién del Plan.

Clasificacion del Suelo

Constitiiyase la Clasificacion del suelo como la divisidn bdsica del suelo a efectos urbanisticos
que determinard los regimenes especificos de aprovechamiento y gestién,

Cada clase de suelo contard con un régimen propio y diferenciado, a efectos de desarrollo y
ejecucion del presente Plan. Los Sistemas Generales cuyo suelo se obtenga con cargo a otra
clase de suelo, estard sujeto, a ese exclusivo efecto, al régimen de la clase de suelo a que se
adscriba su obtencién.

Segiin la realidad consolidada y el destino previsto por el Plan para las distintas dreas, dentro
de las presentes disposiciones legales, se distinguen las siguientes clases de suelo:

Suelo No Urbanizable (SNU)

Suelo Urbano (SU)

Suelo Urbanizable (SUb)

Suelo de Sistemas Generales (SSG)

CAPITULO Il
Del Suelo No Urbanizable

Seccion 12
Suelo No Urbanizable

Se establece como Suelo No Urbanizable aquel que estd destinado a fines vinculados con la
utilizacidn racional de los recursos naturales y la proteccion del ambiente natural, y por tanto
preservado del praceso de desarrollo urbano.

Constituyen el Suelo No Urbanizable del término parroquial de Francisco de Orellana, los
terrenos que el Plan incluye en esta clase de suelo en razén de sus valores de orden paisajfistico,
cientifico, ambiental o cultural para preservar los valores anteriormente resefiados, asi como
por su valor agricola, forestal, ganadero o por sus riguezas naturales.

El ambito, situacidn y clasificacién de esta clase de suelo respecto a la totalidad del término
parroquial se hallan representados en el Anexo 2: Planos de Ordenamiento: Plano denominado
P.0. N° 1. Estructura Orgdnica del Territorio: Esquema General de Ordenacidn y Clasificacion de
Suelo.

De las Categorias del Suelo No Urbanizable
Definanse como Categorias en Suelo No Urbanizable la division territorial del mismo
atendiendo a sus caracteristicas intrinsecas naturales, ambientales, paisajisticas y econémicas.

Las categorias abarcardn, por tanto, zonas del territorio y su denominacién corresponderd a los
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usos y actividades que tradicionalmente se han venido desarrollando en ellas. Para el efecto

se establecen las siguientes categorias de Suelo No Urbanizable:

1.- Suelo No Urbanizable de Proteccién Forestal Agricola.

Entendido como el dmbito del término parroquial que presenta una notable singularidad

derivada de sus caracteristicas geogrdficas y fisicas asi como por el mantenimiento de usos y

estructuras forestales y agricolas de interés ambiental.

2.- Ssuelo No Urbanizable de Proteccién Ecolégica o Area Verde Protegida.

Entendido como el dmbito del término parroquial que abarca la Margen Este del Rio Coca

hasta el Rio Yanayacu, en él se encuentran representados valores ecoldgicos, paisajisticos,

forestales, agricolas y culturales, donde se encuentran asentadas comunidades Kichwa que

tiene la posesién ancestral de este territorio.

3.-Suelo No Urbanizable por Proteccion de Cauces de Rios y Esteros.

Correspondiente con los cursos de los rios Payamino, Coca y Napo y los esteros localizados en el
. término parroquial, cuya recuperacion de los vertidos de desechos sélidos y liquidos serd

considerada necesaria e indispensable para la preservacion de sus aguas, de la fauna y flora de

sus cauces.

4.- Suelo No Urbanizable por Proteccién de Mdrgenes de Rios y Esteros.

Entendidas como aquellas zonas del término parroquial que contienen interesantes valores

paisajisticos, ambientales, flora y fauna nativas que cumple una funcién ambiental

equilibradora y de proteccion de inundaciones de gran importancia, condiciones naturales que

serdn preciso preservar y en las cuales no se permitird actuaciones de indole particular.

De las Condiciones de Desarrollo y Ejecucién del Suelo No Urbanizable.

Los terrenos clasificados como No Urbanizables carecen, por definicidn de aprovechamiento
urbanistico alguno, por cuanto no deben propiciarse en estos territorios procesos de
urbanizacién.
No obstante y de conformidad a los lineamientos del presente Plan de Ordenamiento el
Gobierno Municipal podrd redactar y aprobar Planes Especiales en los siguientes casos:
a). Para el desarrollo de los Sistemas Generales de Equipamientos ubicados en esta clase de
suelo, tales como el Nuevo Aeropuerto, Cementerio.

. b). Actuaciones de la Administracién, no previstas en este Plan, sobre esta clase de suelo.
c). Para el establecimiento de medidas de proteccidn en dreas, sefialadas o no, en este Plan,
por los Organismos competentes.
d). Para proteccion del paisaje y conservacion de determinados lugares o perspectivas (bellezas
naturales, predios rusticos de pintoresca situacion, edificios aislados de interés, parques y
jardines destacados). Esta proteccion se concretard mediante la redaccién de un Catdlogo de
los bienes afectados o protegidos.
e). Para la proteccién en el orden urbanistico de las vias de comunicacién en relacién con la
restriccién de destino y uso de los terrenos situados en sus mdrgenes.
f). Cualesquiera otras finalidades andlogas al mantenimiento del Suelo No Urbanizable.
Se posibilitard la redaccion de Planes Especiales del Medio Rural que se justificarén en zonas
concretas donde el asentamiento ancestral de la poblacién en las mismas, ha provocado la
mezcla de usos agricolas- ganaderos y residenciales que necesitan una regulacion especifica
para su total integracion dentro del suelo no urbanizable y del cual forman parte.
Toda alteracién de los limites del Suelo No Urbanizable tendrd la consideracién de Modificacion
Sustancial. El reajuste o variacion de la adscripcion entre distintas categorias dentro de esta
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clase de suelo se tramitard como Modificacién Puntual y su procedimiento se efectuard de
conformidad a las determinaciones del Titulo I, Capitulo !l de la presente ordenanza.

La ejecucion y control del contenido de estas Normas en lo referente al Suelo No urbanizable,
serd competencia def Gobierno Municipal el cual velard y dotard de los medios necesarios para
preservar el mismo, propiciando las actuaciones tendentes a su conservacion.

De las Condiciones de Desarrollo de las Obras de Infraestructura

En ejecucién del Planeamiento Especial redactado, o en las actuaciones directas sin necesidad
del mismo, podrdn realizarse, sobre Suelo No Urbanizable, obras de infraestructura de acuerdo
con el Proyecto Técnico que se revisard y aprobard por parte del Gobierno Municipal para tal
efecto a través de la Direccidn de Planificacién y la Direccion de Medio Ambiente. Igualmente,
se podrdn ejecutar obras no edificatorias, que no precisen Proyecto, relacionadas
exclusivamente con el uso asignado.

Toda obra de infraestructura estard sujetas a la revision y autorizacién municipal. Ademds se
tendrdn en cuenta las Normas Generales de Proteccion y, en su caso, las Normas Particulares
para las distintas categorias del suelo no urbanizable.

Respecto a los servicios municipales de Abastecimiento de Agua y Saneamiento existentes, se
tendrdn en cuenta los siguientes criterios:

a). En el suelo no urbanizable se adoptarén medidas para la sustitucion de los pozos negros
existentes por fosas sépticas. Las autorizaciones que se concedan por parte del Gobierno
Municipal para los distintos usos irdn condicionadas a que los Proyectos que los desarrollen
contengan el tratamiento de las aguas residuales mediante fosas sépticas individuales o
colectivas, lagunas de aireacién y decantacicn, depuradoras convencionales u otro tipo de
depuracion que ofrezca garantias técnicas y que aseguren la no contaminacion fredtica.

b). Dadas las caracteristicas propias de esta clase de suelo, la acometida de agua no serd
objeto de concesidn por parte del Gobierno Municipal, no obstante requerirdn su aprobacidn.
De igual manera, aquellos usos permitidos y cuya implantacién no es la meramente agricola,
solicitardn la autorizacion para llevar a cabo los sondeos necesarios con objeto de hacer posible
eldesarrollo del uso permitido.

De las Instalaciones de Equipamientos de Interés Social

La implantacién de Equipamientos Interés Social se efectuard en relacion a los usos permitidos
en cada categoria de Suelo No Urbanizable de proteccién especial y, en cualquier caso, de
acuerdo con lo que establezca la legislacién vigente. No obstante, se establecerdn las
siguientes restricciones:

Altura mdxima 7 (siete) metros, salvo justificacién expresa por las caracteristicas concretas de
la actividad.

Unidad Minima de Actuacion para actividades compatibles: 25.000 m2

La ocupacion mdxima de las construcciones respecto de la parcela objeto de la actuacion no
superard el 20%.

El terreno donde se implante una instalacidn de equipamiento de interés social adquirirén la
condicion de indivisibles, haciéndose constar la misma mediante anotacidn en el Registro de la
Propiedad.
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La autorizacién para este tipo de instalaciones contendrd el compromiso de restitucién de la
parcela objeto de la actividad a su estado natural en el caso de cese o desaparicion de la
misma, sin que pueda reconvertirse a usos distintos del inicialmente autorizado, salvo nueva
iniciacion del procedimiento.

De la Estructura Parcelaria y Unidad Minima de Actuacién

A efectos del Suelo No Urbanizable, se considerard como Estructura Parcelaria la contenida en
los planos catastrales del Gobierno Municipal a la entrada en vigor del Plan. Se entenderd que
estas unidades parcelarias que contienen los planos son las que estardn vigentes tras su
aprobacion y serd sobre ellas donde se materialicen las distintas peticiones sobre la posibilidad
de segregacion ¢ agregacion.

Se define como Unidad Minima de Actuacién a aquella parcela que cuenta con la superficie
minima especificada para cada categoria de Suelo No Urbanizable a fin de ser susceptible de
contener los distintos usos compatibles con las limitaciones y condiciones expuestas en el
presente Capitulo.

De la Parcelacién Agricola y Segregacion de Fincas.

Todos los actos de parcelacién, divisién o segregacidn de fincas o terrenos en el Suelo No
Urbanizable estardn sujetos, cualquiera que sea su finalidad, a la obtencién de las respectivas
licencias y autorizaciones municipales de conformidad a las determinaciones del Art. 4 71,472y
473 del Cédigo Orgdnico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion.

Los Notarios y Registradores de la Propiedad no podrdn utilizar e inscribir, respectivamente,
escrituras de division, parcelacién o segregacion de fincas o terrenos en esta clase de suelo sin
la acreditacion de la respectiva autorizacion municipal que deberd testimoniarse por los
primeros en la correspondiente escritura.

Con el objetivo de evitar la aparicidn de parcelaciones urbanisticas, no se permitird, cuando se
pretendan usos edificatorios, la parcelacién, division o segregacién de fincas que figuren como
unidades catastrales independientes, aunque las fincas resultantes tuviesen una superficie
igual o superior a la parcela minima de actuacion establecida.

Cuando la parcela o parcelas resultantes de una divisién, segregacién o parcelacién de terrenos
existentes o efectuadas con anterioridad a la vigencia del Plan de Ordenamiento tengan una
superficie inferior a la unidad minima de actuacidn establecida por la presente normativa,
teniendo en cuenta cada categoria de Suelo No Urbanizable, deberd hacerse constar en el
respectivo Certificado de Afectacidn y Licencia Urbanistica la imposibilidad de construccion
sobre las mismas debiendo quedar reflejada su condicion de parcelas agricolas no edificables
tanto en las correspondientes escrituras como en su inscripcion registral,

En Suelo No Urbanizable quedan prohibidas las parcelaciones urbanisticas.  Entiéndase por
parcelacion urbanistica fa division simultdnea o sucesiva de terrenos en dos o mds lotes que
pueda dar lugar a un Nicleo de Poblacion de acuerdo a la definicién que este Plan establece
para este concepto y teniendo en cuenta las condiciones que el mismo establece para evitar el
riesgo de su aparicion y desarrollo.

En Suelo No Urbanizable sélo se permiten parcelaciones agricolas. Se entenderd por
parcelacion agricola la division simultdnea o sucesiva de terrenos en dos o mds lotes para fines
de explotacidn agraria, ganadera, forestal o cualquier otro uso de cardcter no edificatorio y
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que se gjuste a lo dispuesto en la legislacidn sectorial correspondiente. No se podrd realizar
ningun tipo de parcelacion rustica en fincas en las que existan construcciones ilegales.

Se entenderd por Nicleo de Poblacidn, el asentamiento humano que genera necesidades
asistenciales y de servicios urbanisticos comunes de agua, luz, accesos rodados y alcantarillado
Y que estd constituido por la agregacién de unidades familiares que no estdn vinculadas a la
produccion agraria, de modo directo o principal, ni dependen econémicamente de ella, y cuyo
suelo puede ser susceptible de delimitarse como suelo urbano.

Las condiciones objetivas generales que dan lugar a la formacion de un nicleo de poblacion
serdn las siguientes:

a). La parcelacién del suelo realizada con la finalidad de su urbanizacién. Se entenderd por tal
parcelacién, la divisién simultdnea o sucesiva de terrenos en dos o mds lotes, cuando en ella se
. dé alguno de los supuestos siguientes: tipologia, morfologia y estructura del asentamiento en
contradiccidn con las pautas tradicionales de ocupacion del territorio, accesos sefializados,
prevision de nuevas vias rodadas, servicios de agua, energia eléctrica y saneamiento.
b). Ausencia en los titulos de compra o alquiler de las parcelas, de cldusulas que obliguen a su
cultivo y explotacidn agricola asi como la existencia de publicidad fija o provisional en el

terreno de ventas de parcelas.
¢). Utilizacién de la vivienda unifamiliar como vivienda no permanente o la existencia de
edificaciones en blogues de pisos en propiedad horizontal.

d). El cambio del uso agricola, forestal o ganadero, en otros usos, salvo en los casos de
edificacién relacionados  con los  usos  permitidos por estas  Normas.
e). La aparicién de edificaciones en este suelo con caracteristicas propias de nicleos urbanos
tales como edificios comerciales, de reunidn, entre otros, destinados al servicio de los
asentamientos que puedan ubicarse en este suelo.
f). La dotacidn de infraestructuras o instalaciones que no estén destinadas a los usos propios
del mismo o de los edificios excepcionalmente  permitidos en  él.
g). Toda actuacion que se lleve a cabo y que comporte una transformacidn de su valor inicial en
valor urbanistico.

. Se definen como medidas que adoptard el Gobierno Municipal para impedir la formacion de
nicleos de poblacidn, las siguientes:

a). Las adoptadas en estas Normas para impedir o prohibir que surjan las condiciones que den
lugar a la formacidn de nicleo de poblacidn.

b). Las limitaciones de uso en cada categoria de Suelo No Urbanizable.

c). La prohibicion expresa de estas Normas de construir edificios unifamiliares aislados o bien
edificios destinados a vivienda colectiva.

Serd considerada ilegal cualquier parcelacién que no haya dado cumplimiento a las normativas
establecidas en la legislacién vigente a la fecha, asi como aquella que incumpla con las normas
establecidas en el presente Plan de Ordenamiento, pudiendo dar lugar a la expropiacién por
incumplimiento de la funcién social de la propiedad en los términos previstos en el Art. 57,
literal 1), Art. 446, 447, 448, 458 y demds pertinentes del Cédigo Orgdnico de Organizacién
Territorial, Autonomia y Descentralizacién.

Para las distintas categorias de suelo no urbanizable que este Plan define y delimita, el régimen
concreto de parcelacion serd el definido en su normativa particular.
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Seccion 22

Condiciones generales comunes para el Uso de los territorios catalogados como Suelo No
Urbanizable

Para garantizar la efectividad de las disposiciones normativas en el Suelo No Urbanizable se
considerardn como actos sujetos a peticion de Licencia Urbanistica y autorizacién municipal
cualquier uso permitido en la presente normativa sea cual sea la categoria donde se pretenda
desarrollar.
Cualquier peticion sobre los distintos usos deberd referir su ubicacion con respecto al catastro
municipal y a la parcela correspondiente, conforme al plano parcelario rural que deberd
realizarse por parte del Gobierno Municipal cuando se elabore el Plan de Desarrollo y
. Ordenamiento Territorial Cantonal. En caso de autorizacién de usos compatibles que se
ajusten a los requisitos contemplados en los articulos correspondientes, el Gobierno Municipal
exigird una Garantia en cualquiera de las formas establecidas en la Ley proporcional a la
incidencia de la actuacidn sobre el medio y que como minimo serd del 10% sobre el
Presupuesto Total del Proyecto presentado. Una vez otorgada la licencia y obtenida la primera
ocupacion de la actividad correspondiente, se procederd a la devolucién del mismo.
En aquellos casos que se compruebe el incumplimiento de uno o mds de los requisitos
establecidos para el funcionamiento de la actividad o de los contenidos de la normativa
particular expuesta en el presente capitulo, ocasionard la ejecucién de las Garantias
establecidas en el articulo precedente para la exclusiva realizacién de las obras y su posterior
ejecucion con el fin de subsanar las deficiencias detectadas, sin perjuicio de las demds acciones
sancionadoras que correspondan.
Para la implantacidn de actividades a permitir en esta clase de suelo, se estard a lo dispuesto
en la legislacion establecida en el presente cuerpo legal y en cualquier otro caso, al resultado
del andlisis del “Impacto Ambiental", que efectien la Direccién de Planificacién y la Direccién
de Medio Ambiente del Gobierno Municipal.

De las Clases de usos en Suelo No Urbanizable segin su asignacién

. Los suelos clasificados como no urbanizables deben destinarse, como regla general, a los usos
propios de su naturaleza por la cual han sido objeto de proteccion. En base a esto, los usos en el
suelo no urbanizable segin su grado de asignacidn, se dividen en:

Usos Principales
Usos Complementarios
Usos Adaptables

Considérense como Usos Principales aquellos usos que caracterizan de forma generalizada los
distintos dmbitos que componen el suelo no urbanizable. Son por lo tanto usos dominantes en
el territorio aunque permiten a su vez la existencia de otros usos.

Considérese como Usos Compatibles aquellos que permiten a su vez la afinidad de ciertas
actividades ligadas con el desarrollo de esta clase de suelo.

Considérese como Usos Adaptables aquellas actividades que desarrollados con anterioridad a
la aprobacién del presente documento de Plan y que incumpliendo los parémetros regulados
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por estas Normas, pueden adaptarse a éstas mediante adquisicion de terreno u otras medidas
correctoras (demoliciones, correccién de actuaciones, etc.).

Esta adaptacion serd obligatoria cuando pretendan desarrollar actuaciones que afecten a
dichos pardmetros, o les sea exigible por aplicacién de cualguier legislacién sectorial vigente.
Dichos Usos serdn aprobados por parte del Concejo Municipal con el voto de las dos terceras
partes, contando para el efecto con los informes favorables de las Direcciones de Planificacién y
Medio Ambiente, y su uso estard condicionado al cumplimiento de las medidas correctoras
establecidas en el Estudio de Impacto Ambiental.

Los Usos Principales y Compatibles para su aplicacién en el Suelo No Urbanizable se encuentran
detallados en el Anexo 4: Asignacion de Usos de Suelo.

Todos los usos no expresamente permitidos en cada una de las Categorias de Suelo No
Urbanizable se entenderd que estdn prohibidos. En el caso de usos de suelo no previstos en los
Anexos de la presente Ordenanza y que exista interés por emplazarlos su aceptacién queda
condicionada a que cada uso cumpla simultdneamente con las siguientes condiciones relativas
a su naturaleza:

Susceptible de asimilarse a uno de los grupos principales o complementarios.

Demandar para su emplazamiento espacios construidos —cubiertos y descubiertos- y consumo
de servicios similares a los demandados por los usos asignados.

No generar impactos ambientales que interfieran con las actividades de los usos asignados;y,
Que su funcionamiento no genere riesgos mayores a los que generan por su naturaleza los usos
previstos.

Todos los Usos que no han sido expresamente asignados en el Suelo No Urbanizable deberdn
relocalizarse hacia los sectores en los que se permite su emplazamiento. De esta situacicn el
Gobierno Municipal notificard a los propietarios de los establecimientos a través de la Direccién
de Gestion Ambiental, de oficio o d peticidn de parte interesada.

Corresponderd a la Direccion de Medio Ambiente en forma conjunta con la Direccidn de
Planificacion establecer para cada uso el plazo en el cual deberd efectuarse la relocalizacién del
equipamiento, sin perjuicio de aplicar igualmente y cuando proceda las disposiciones del Art.
214 de esta Ordenanza. Dicho plazo no serd susceptible de prérroga.

No obstante lo sefialado en el articulo anterior, los propietarios de establecimientos
considerados como usos de suelo incompatibles, podrdn, luego de la notificacién a la que se
refiere el articulo anterior acogerse voluntariamente al proceso de calificacién de “Uso
Adaptable” mediante el proceso sefialado en el Articulo 77 de la presente ordenanza.

Si luego de la implementacion del Programa de Medidas Correctoras derivada del Estudio
Ambiental no logra el cumplimento de las normativas ambientales y de riesgos vigentes, o por
motivos de fuerza mayor —de cualquier naturaleza- no puede flevarse a cabo tal
implementacion en su totalidad, se producird la relocalizacion del Uso de Suelo o
Establecimiento hacia un sector donde se permita su emplazamiento.

Consecuentemente, la Municipalidad a través de la Direccién de Planificacidn y la Direccién de
Medio Ambiente ratificardn la permanencia de los usos de suelo que luego de la
implementacion del respectivo Programa de Medidas Correctoras, hayan logrado integrarse
ambientalmente cumpliendo la normativa vigente.
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La ejecucion del Estudio de Impacto Ambiental y la formulacién e implementacion del
Programa de Medidas Correctoras serdn de responsabilidad técnica y econdmica de los
interesados.

La periodicidad para la aplicacion de las Auditorias Ambientales que vigilen el cumplimiento de
las medidas correctoras se llevard a cabo por parte de la Direccién de Gestion Ambiental y su
periodicidad de revision no podrd ser mayor a tres afios.

Seccidn 32

Condiciones generales comunes para la Ocupacién de los territorios catalogados como Suelo
No Urbanizable

El Plan reconoce y asume todas las edificaciones de cardcter residencial consolidadas en el
suelo no urbanizable, sin perjuicio del régimen urbanistico aplicable en funcién de las
determinaciones de la presente Normativa, en atencidén a los siguientes criterios:

a). Edificaciones tradicionales existentes. En estas edificaciones se podrd intervenir, con las
limitaciones establecidas en esta seccidn, asi como las contempladas en el Art. 468 del Cddigo
Orgdnico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacién.

b). Edificaciones existentes, sin interés especifico, bien sean de cardcter aislado, bien formando
parte de nicleos rurales tradicionales. Se reconocen estas edificaciones con su volumen actual
consolidado, siéndoles de aplicacion igualmente las condiciones generales en cuanto a
rehabilitacion y reutilizacion de las edificaciones contenidas en esta seccidn, asi como las
contempladas en el Art. 468 del Cddigo Orgdnico de Organizacién Territorial, Autonomia y
Descentralizacidn. Se incluyen en este grupo, aquellas edificaciones que han sido objeto de
autorizacion con el desarrollo anterior del planeamiento.

En caso de que exista una edificacién consolidada sobre una parcela en la que se pretenda
establecer cualquiera de los usos permitidos, deberd ser utilizada obligatoriamente para la
instalacién de dicha actividad.

Los vallados o cerramientos de parcelas se realizardn de acuerdo con lo que se especifique para
estos en cada una de las categorias de suelo no urbanizable. La autorizacién de los mismos ird
condicionada a que sean respetadas las servidumbres de las carreteras, caminos o elementos
del territorio, ejecutdndose con al menos 5 metros de retranqueo desde el eje del camino. Estos
vallados constituirdn cercas vivas o entramado vegetal a la altura necesaria, evitando la
obstruccién visual y en armonia con el uso primario dominante del suelo no urbanizable de
conformidad a la “Ordenanza que Reglamenta el Cercado de Terrenos sin Construir, con
Construccion Paralizada o en Estado de Abandono y la Limpieza de Malezas y Residuos de
Terrenos Urbanos en Francisco de Orelflana”.

El vertido de escombros y otros residuos que se produzcan en aplicacién de la implantacion de
las distintas actividades queda expresamente prohibido en todo el dmbito del suelo no
urbanizable. Los autores de los mismos serdn sancionados por el Gobierno Municipal de
conformidad a la ordenanza vigente y estardn obligados a restituir el medio afectado.

Las edificaciones que se construyan para albergar los distintos usos, deberdn tanto por su
emplazamiento como por su forma, materiales y tratamiento de los mismos, causar el menor
dafio posible al paisafe natural. El Proyecto de dichas construcciones deberd definirse
pormenarizadamente y el Gobierno Municipal podrd imponer la sustitucién de los mismos
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tomando como referencia las tipologias de la zona, si estos no fuesen los adecuados para el
medio en el que se ubican.

Las implantaciones de actividades en el suelo no urbanizable que generen el uso de vehiculos,
deberdn resolver los problemas de estacionamiento en el interior de la parcela cumpliendo las
normas minimas para este tipo de actividad y tipo de vehiculo.

El retiro de las edificaciones con relacidn a los linderos serd como minimo de 7 metros. Con
frente a caminos, sean éstos publicos o privados, las edificaciones se retirardn un minimo de
treinta metros para vias de | y Il Orden, y para vias no planificadas de cardcter y jerarquia local
un retiro minimo de quince metros medidos desde el eje de la via.

Se entenderdn como caminos aquéllas vias de trdnsito que aparecen en el suelo no urbanizable
para dar entrada a las distintas parcelas o fincas. Tendrdn consideracion de caminos rurales
aquéllos que existen al momento de la aprobacién del Plan de Ordenamiento.

Las servidumbres que afectan a los terrenos, por ser elementos de uso y dominio publico, serdn
respetadas por los propietarios. El mantenimiento de dichos caminos serd competencia de fos
propietarios de los terrenos a los que sirvan. En el suelo no urbanizable queda
terminantemente prohibida la construccién de sétanos, excepcion hecha de aquellos usos que
por naturaleza de estricta sequridad tales como almacenajes de explosivos y similares deban
realizarse bajo tierra.

De las condiciones de las edificaciones vinculadas a las Actividades del Suelo No Urbanizable
Las actividades a permitir en el Suelo No Urbanizable podrdn requerir para su desarrollo una
serie de edificaciones. Dichas construcciones estardn estrechamente relacionados con la propia
naturaleza del suelo agricola. Estableciéndose las siguientes:

Casetas para distintas instalaciones.

Estas edificaciones se destinardn para dar cobertura a las distintas instalaciones que deben
realizarse en favor de un mejor rendimiento agricola, tales como bombas de riego, contadores,
entre otros; se autorizardn con la superficie minima edificada que necesiten para tales fines
previa justificacion técnica para su instalacion.

Casetas de Instrumentos, Herramientas y Mdquinas.

Las casetas de instrumentos, herramientas y mdquinas de labranza tendrdn una superficie
construida de 25 m2 y 3,50 metros de altura. La superficie de parcela deberd ser igual o
superior a la establecida en cada categoria de suelo no urbanizable.

Viveros.

Comprende esta actividad la explotacidn de especies vegetales vivas para su reimplantacién asi
como los cultivos agricolas que exigen unas condiciones ambientales especiales. Su
dimensionamiento se establecerd en funcion del Estudio de Impacto Ambiental y

condicionantes técnicas de arquitectura e ingenierias vigentes en este dmbito.

Edificacién en huertos familiares.
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Se entenderd por Huertos el uso ligado a la explotacidn agricola intensiva de parcelas de
pequefio tamafio, que constituyen una actividad complementaria del titular y el
aprovechamiento para el ocio y disfrute del medio natural donde se enclavan. Para el
desarrollo se permite una construccién permanente con una superficie mdxima construida de
50 m2 en una sola planta y 3,5 metros de altura.

Almacén agricola.

Se incluye en esta categoria a las construcciones destinadas al almacenamiento, guarda y
custodia de la produccién agricola propia de una determinada finca. Asi mismo se podrd
efectuar en estas construcciones un primer proceso de transformacidn de la materia prima
agricola mediante medios naturales (secado, aventado, etc.) previamente a su venta o
distribucion.

. Se considerardn integrantes de esta actividad los silos, almacenes, secaderos de tabaco,
depdsitos y afines, proporcionados al tamafio de la finca, siempre que esta tenga una superficie
igual 0 mayor que la unidad minima establecida para cada Categoria de Suelo No Urbanizable
donde estén permitidas estas instalaciones.

. Superficie mdaxima construida: 100 m2
Altura mdxima de la edificacidn: 4,50 metros
. En parcelas con una superficie superior a 25.000 m2 se podrd ampliar la superficie

construida hasta los 400 m2 y 6 metros de altura.

Edificacion para ganaderia estabulada o en confinamiento.

Esta actividad requerird la construccion necesaria destinada a la estabulacién del ganado,

almacenamiento de piensos, maquinaria y Utiles, instalaciones propias de la actividad, etc. La |
parcela que alberga estas instalaciones serd superior a los 25.000 m2 y la ocupacién de todas

las instalaciones no superard el 20% del total de la misma.

Estas construcciones deberdn cumplir todos los requisitos exigidos por la legisiacién especifica

para esta clase de instalaciones. Dentro de las edificaciones anteriores se puede incluir una

vivienda en planta baja destinada a la guarderia de la instalacién siempre que no supere los

. 120 m2 construidos.

Instalaciones para niicleos zooldgicos.

Los centros para el fomento y cuidado de animales de compafiia y similares de cardcter
particular, cualquiera que sean las personas fisicas o juridicas requerirdn una gran extension de
parcela con el fin de ser destinadas a este uso. Las caracteristicas de estas instalaciones
quedardn condicionadas a las determinaciones de ocupacidn que para el desarrollo de esta
actividad estdn regladas por la entidad correspondiente y deberdn contar con la autorizacion
del Organismo Superior Competente.

En cualquier caso, la parcela contard con un minimo de 100.000 m2 y las instalaciones no
ocupardn mds del 20% de la parcela. Llevard implicita la determinacién como Equipamiento de
Servicio Comunitario y le serd exigido el documento denominado en estas Normas Estudio de
Impacto Ambiental con el fin de garantizar la relacién con los valores del entorno como medida
de garantia ambiental.
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Merenderos y ventas.

Se permitird una construccidn auxiliar al interior de las fincas, siempre que se justifique su
necesidad, de 9 m2 y 3,5 metros de altura para la ubicacién de instalaciones propias de la
actividad siempre que esta no suponga la pérdida de las caracteristicas de la edificacidn
original y se prevea el manejo de desechos sélidos y aprovisionamiento de agua apta para
consumo humano y evacuacién de aguas negras con su respectivo tratamiento.

Alojamiento rural.

Incliyanse en esta actividad los alojamientos de turismo rural. Las posibilidades de
intervencion serdn las permitidas por la Normativa de Proteccién para estos niveles, deberdn
ser autorizados para su funcionamiento por la Direccidn de Turismo previo informe favorable

. de calificacién del uso por parte de la Direccién de Planificacion. Adicionalmente les serd
exigido el Estudio de Impacto Ambiental correspondiente con el fin de garantizar la relacién
con los valores del entorno como medida de garantia ambiental.

Equipamiento social y comunitario

Dichas construcciones se adaptardn al entorno natural y cultural y tipologias edificatorias del
medio. Las posibilidades de intervencidn serdn las permitidas por la Normativa de Proteccidn
del medio natural y cultural. Deberdn ser autorizados por parte de la Direccion de Planificacion
en concordancia con los Planes de Ordenamiento. Adicionalmente les serd exigido el Estudio
de Impacto Ambiental correspondiente con el fin de garantizar la relacién con los valores del
entorno como medida de garantia ambiental.

Edificaciones vinculadas con las de Infraestructuras

Las obras de infraestructuras en suelo no urbanizable se derivan en todos los casos de la
necesidad de su implantacion por motivos de su declaracidn de Servicio Publico o Interés Social.
En otros casos, y tratdndose de elementos territoriales: rios, acequias, caminos rurales, entre
. otros similares, en los que se pretenda llevar a cabo actuaciones tales como
acondicionamiento, encauzamiento o tratamientos, serd imprescindible la autorizacion del
Gobierno Municipal y de las Instituciones Competentes para llevarlas a cabo.
Se entenderd por edificaciones vinculadas a las infraestructuras, habitaciones provisionales en
obra, instalaciones para mantenimiento de las carreteras y autopistas, estaciones y
subestaciones de redes de energia eléctrica, etc. Las condiciones de estas edificaciones serdn
las que respondan a las necesidades especificas de cada infraestructura, no obstante no
deberdn superar los 20 m2 construidos y 3,50 metros de altura. Aquellas edificaciones que
tengan sentido solamente durante la fase de obra, serdn desmontadas una vez terminadas las
mismas.

Las habitaciones provisionales en obra serdn para control técnico de las mismas, se prohibe la
habitabilidad en ellas para evitar hacinamiento y focos de infeccion para lo cual
preferentemente se hard uso de la infraestructura disponible para estos fines (habitabilidad) en
los centros poblados mds cercanos que dispongan o justifiquen la dotacidn de servicios de
infraestructura bdsica aprobados para su funcionamiento por el Gobierno Municipal.  En
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aquellos casos en los que por la distancia existente de la obra hacia los centros poblados no sea
posible el cumplimiento de esta disposicién se efectuard la justificacion respectiva ante el
Gobierno Municipal para obtener la respectiva autorizacion.

Aquellas Edificaciones que tengan sentido y justificacion durante la fase de la obra serdn
desmontadas una vez terminadas las mismas.

Seccion 42
De las Normas Generales de Proteccién

Sin perjuicio de las medidas particulares de proteccidn que se establecen en el presente cuerpo
normativo, serdn de obligado cumplimiento en la totalidad del término parroquial las Normas

. Generales de Proteccién que establece la legislacion ecuatoriana en la Constitucidn Politica de
la Republica, la Ley de Gestion Ambiental Codificada, Cddigo de Salud, Ley Forestal y de
Conservacion de Areas Naturales y Vida Silvestre, Ordenanza que Regula la Direccién
Ambiental del Gobierno Municipal de Orellana, Ordenanza sobre la Autorizacién y Control de la
Actividad Minera en el Cantdn de Francisco de Orellana y demds pertinentes.

De la Proteccion de cauces, riberas y mdrgenes.

De conformidad a lo dispuesto en el literal d) del Art. 417 y literal f) del Art.486 del Cdigo
Orgdnico de Organizacidn Territorial, Autonomia y Descentralizacién, asi como el Art. 2 de la
Codificacion de la Ley de Aguas, son bienes nacionales de uso publico, estdn fuera del comercio
y su dominio es inalienable e imprescriptible, no susceptibles de posesidn, accesidn o cualguier
otro modo de apropiacidn las aguas de rios, lagos, lagunas, manantiales que nacen'y mueren
en una misma heredad, nevados, caidas naturales y otras fuentes, y las aguas subterrdneas,
afloradas o no.
Se reconocen también como bienes nacionales de uso publico, el lecho y subsuelo de los rios,
lagos o lagunas, quebradas, esteros y otros cursos o embalses permanentes de agua.
El control de la calidad del agua se sujetard a las disposiciones de la “Ordenanza de Control de
. Calidad del Agua en los Rios del Cantén Orellana” y su respectiva reforma.
Los usos préximos a los cauces naturales estardn sujetos en toda su extension a una zona de
servidumbre de 5 metros de anchura para uso publico y a una zona de proteccion de 100
metros de anchura en la que quedardn condicionados los usos y actividades que se desarrollen.
En cualquier caso quedan prohibidas las obras, construcciones o actuaciones que puedan
dificultar el curso de las aguas en los cauces de los rios y esteros asi como en los terrenos
inundables. Las extracciones de dridos asi como otras que afecten al dominio publico de
proteccion deberdn obtener la autorizacion exigida por la legislacion sectorial junto a la
correspondiente autorizacién municipal por parte de la Direccion de Medio Ambiente, previo la
presentacién de un Estudio de Impacto Ambiental y el cumplimiento de los requisitos
establecidos en la “Ordenanza de Control y Uso de Playas en los Rios del Cantén Orellana” y sus
correspondientes reformas.
Las riberas de los rios, esteros y cauces publicos se destinardn exclusivamente a usos forestales
y de recreacion, excepcion hecha de las autorizaciones que se deriven de la aplicacién del
articulo precedente.
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De la Proteccién de las aguas subterrdneas

Queda prohibido a los establecimientos industriales que produzcan aguas residuales, el empleo
de pozos, zanjas, galerias o cualquier otro dispositivo destinado a verter sin tratamiento
apropiado dichos residuos a los cauces ptblicos o subterrdneos.

La construccion de fosas sépticas para el saneamiento de las viviendas sdlo podrd ser
autorizada cuando se den las suficientes garantias de que no suponen riesgo alguno para la
calidad de las aguas superficiales o subterrdneas. .

El tratamiento de las aguas residuales deberd ajustarse a la capacidad auto depuradora del
cauce o acuifero del sector, de modo que las aguas resultantes se agjusten a las normas
establecidas sobre calidad de las aguas. Para el efecto se determinard la calidad de la fuente
de agua antes, y de la misma forma después de la actividad realizada.

. Para la obtencion de los correspondientes permisos de construccion o funcionamiento
correspondientes a cualquier uso o actividad serd necesario justificar debidamente la existencia
de la dotacidn de agua necesaria, y que el andlisis de laboratorio garantice su calidad del agua,
en cuyo caso no serd menor a la calidad actual a fin de garantizar la ausencia de impacto
negativo sobre los recursos hidricos de la zona.

En todo lo demds se sujetard a las disposiciones de la “Ordenanza de Control de Calidad del
Agua en los Rios del Cantén Orellana” o sus correspondientes reformas.

De la Proteccion del Suelo

Las solicitudes de permisos de construccidn o funcionamiento para realizar actividades que por
su naturaleza o por motivos de construccién supongan la realizacion de movimientos de tierras
en pendientes superiores al 15% 6 a un volumen superior a los 5.000 m3, deberdn ir
acompaiiadas de la documentacién y estudios necesarios que garanticen la ausencia de
impactos negativos sobre la estabilidad o erosionabilidad de los suelos.  Dichos estudios
deberdn ser revisados y aprobados por la Direccién de Medio Ambiente, Direccién de
Planificacidn Territorial y la Unidad de Gestidn de Riesgos del Gobierno Municipal.
La creacion de vertederos y otros depdsitos de desechos de construccion estard sujeta a la
. obtencién de la respectiva autorizacion municipal, dicha autorizacién sélo podrd otorgarse
cuando se justifiqgue debidamente el emplazamiento y funcionamiento, mediante el
correspondiente Estudio de Impacto Ambiental y la aprobacién del Estudio y del Uso por parte
de las Direcciones de Medio Ambiente y Planificacién, no se permitiré emplazamientos en
distancias menores de 10 Km de las fuentes de agua existentes en el cantén Orellana.
Para el emplazamiento del relleno sanitario del Cantén, se requerirdn los Estudios Urbanisticos
y de Impacto Ambiental que justifiquen el emplazamiento y funcionamiento del depésito, el
adecuado manejo de los desechos sélidos y liquidos, asi como el monitoreo de las aguas
subterrdneas.  Dicho emplazamiento serd aprobado por parte del Concejo del Gobierno
Municipal con el voto favorable de las dos terceras partes contando para el efecto con la
presentacidn de un Plan Especial y el Estudio de Impacto Ambiental, dando cumplimiento a la
Normativa Ambiental respectiva.

De la Proteccién del Paisaje
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Con el fin de preservar el Entorno Natural del paisaje, no se concederd autorizacién a Proyectos
que puedan ocasionar impacto negativo tales como la destruccion, deterioro o desfiguracion
del Entorno Natural. Las actividades que puedan implantarse y que a su vez puedan generar
impacto paisajistico, deberdn realizarse de forma que se minimice el impacto negativo sobre el
paisaje, debiéndose justificar este extremo en las correspondientes solicitudes a la Direccion de
Planificacidn.

Las obras en las que se deba realizar desbroce o movimiento de tierra para terraplenes,
plataformas, taludes y demds deformaciones o configuracién del suelo natural, deberdn
Justificar previo a la intervencion la reposicion de vegetacién y la consolidacion de taludes,
rellenos y demds actividades que impliquen movimiento de tierras que deformen el suelo o
generen cambios en el entorno y su drea de influencia al objeto de minimizar el posible impacto
sobre el paisaje.

. De la Proteccion de la fauna

Aquellas actividades o proyectos que supongan una alteracién importante de la cubierta
vegetal llevardn preceptivamente un informe previo de la Direccién de Medio Ambiente del
Gobierno Municipal sobre la importancia de la zona afectada y los hdbitats de especies
protegidas asi como de las medidas correctoras que se puedan llevar a cabo para prevenir las
alteraciones que se puedan ocasionar.

De la Proteccidn de espacios naturales declarados

Los espacios declarados Espacios Naturales Protegidos se acogerdn a la normativa especifica
de los mismos. Los dmbitos declarados como tales dentro del suelo no urbanizable se regirdn
por las normativas que el Gobierno Municipal dicte para el efecto.

Se entenderd por Estudios de Impacto Ambiental aquel documento que garantizard las
medidas de proteccion para determinados usos y cuyo contenido se especificard segtin la
. actividad a desarrollar una vez que se determine la compatibilidad de la misma por parte de la
Direccién de Planificacidn.
El Estudio de Impacto Ambiental serd exigido por el Gobierno Municipal y su aprobacién por
parte de la Direccion de Medio Ambiente condicionard los permisos de construccién o
funcionamiento del uso solicitado. Su contenido, en lineas generales, se ajustaré a los
pardmetros que determine la Direccion de Medio Ambiente, debiendo establecerse como
minimo entre sus contenidos la Identificacién de uso y de los efectos ambientales de su
implantacion, concrecién de las medidas correctoras o de regeneracidn que se van a llevar a
cabo, incidencia del uso en el entorno y el paisaje y valoracidn econémica estimada para la
implantacidn de dichas medidas de adaptacion al medio.
Corresponderd a la Direccidn de Medio Ambiente velar por el seguimiento y cumplimiento por
parte de los propietarios de las medidas correctoras que se adopten en los Estudios de Impacto
Ambiental, para lo cual se determinard el cobro de tasas por servicios que corresponda y las
sanciones por las infracciones e incumplimiento de las mismas. Dichos procesos deberdn ser
sancionados y aprobados por el Concejo del Gobierno Municipal en el plazo mdximo de un afio
a partir de la publicacion del presente Plan de Ordenamiento.

|
|
De las Medidas de proteccién y prevencién ambiental
i
|
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Seccion 52

De los Usos y Caracteristicas de Ocupacion para el Suelo No Urbanizable de Proteccién
Agricola Forestal. (SNUAG)

Para este territorio se asignan los usos de suelo constantes en el Anexo N2 4, Capitulo [: Usos
para el Suelo No Urbanizable de Proteccidn Agricola Forestal de la presente Ordenanza con las
determinaciones complementarias de funcionamiento que se indican en dichos anexos.
Las caracteristicas de ocupacién del suelo a regir en estos territorios son las siguientes:
Unidad Minima de Actuacién: 10.000 (diez mil) metros cuadrados

. Frente Minimo: 60 (sesenta) metros
Relacion Frente/Fondo: Comprendida entre 0,25 y 1
Tipo de Implantacién de las Edificaciones: Aislada con retiros frontales y no se podrdn ocupar
los retiros hacia los demds linderos con edificacién.
Altura Mdxima de la Edificacidn: 2 Piso
Retiro Frontal Minimo hacia vias: 15 metros desde el eje de la via
Retiros Laterales y Posteriores: 7 metros
Se respetardn las determinantes complementarias para edificacion contempladas en la Seccion
32del presente titulo.

De los Usos y Caracteristicas de Ocupacién para el Suelo No Urbanizable de Proteccién
Ecolégica o Area Verde Protegida. (SNUAVP)

Para este territorio se respetardn las disposiciones constantes en el Plan de Manejo establecido
en la escritura de posesion ancestral de las comunidades ancestrales Kichwa.

Sin perjuicio de lo sefialado en el Articulo precedente, las edificaciones para vivienda y
equipamientos deberdn respetar la tipologia arquitectdnica ancestral, brindando preferencia a
los materiales y técnicas constructivas propias de la zona, cuyas construcciones no tendrdn mds

. de 1 nivel.

De los Usos y Caracteristicas de Ocupacion para el Suelo No Urbanizable de Proteccion de
Cauces de Rios y Esteros (SNUMPR)

Quedan expresamente prohibidas las actuaciones que conlleven la transformacion o
destruccion del medio natural, tales como la construccion de muelles particulares u obras de
proteccidn de los rios que no se encuentren debidamente aprobadas por ef Gobierno Municipal.
Se prohibe el vertido de sustancias contaminantes, desechos sdlidos y liquidos, asi como la
sobreexplotacién de acuiferos mediante perforaciones no autorizadas.

De los Usos y Caracteristicas de Ocupacién para el Suelo No Urbanizable de Proteccién de
Cauces de Rios y Esteros (SNUMPR)
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Asignese para las dreas de Proteccion de Cauces de Rios y Esteros el Uso Forestal,
aprovechamiento cinegético e implantacién de equipamientos de recreacion comunitaria
pasiva.

En estos territorios no se permitird la construccidn de edificaciones, a excepcién de aquellas
relativas a los equipamientos publicos de recreacidn y transporte fluvial.

CAPITULO Il
Del Suelo Urbano
Seccion 19
Suelo Urbano

Constituyanse como Suelo Urbano los terrenos que el Plan delimita como tal y que se
encuentran delimitados de conformidad a las disposiciones del Art. 2 de la presente ordenanza,
Anexo 1: Plano de de Delimitacidn del Area Urbana de la Cabecera Cantonal de Francisco de
Orellana.

Comprende las dreas histdricamente ocupadas por el desenvolvimiento de la ciudad a la
entrada en vigor del Plan y aquellas otras que retinen las condiciones que se establecen a
continuacion:
Por contar con acceso rodado, abastecimiento de agua, evacuacion de aguas residuales y
suministro de energia eléctrica, teniendo estos servicios caracteristicas adecuadas para la
edificacion que sobre ellos se haya de construir o, en su caso, mantener en concordancia con
las condiciones de ordenamiento establecidas en el Plan; y,
Por formar parte de dmbitos de actuacién que estén consolidados por edificacién, al menos en
las dos terceras partes de los espacios aptos para la misma, segtin el modelo de utilizacién del
suelo previsto por el Plan.
Las determinaciones del Plan para el Suelo Urbano establecerdn por medio de la presente
ordenanza la calificacion pormenorizada de las unidades bdsicas de planeamiento y desarrollo
. de las zonas, sectores y predios, regulando su uso y las condiciones e intensidades de la
edificacidn; establecerd de igual manera las Areas de Reforma a gestionar mediante unidades
de ejecucidn, con las que se pondrdn en prdctica las previsiones del planeamiento asi como
fijard los dmbitos de planeamiento de Reforma Interior y Mejora del Medio Urbano.
El dmbito, situacién y clasificacion de esta clase de suelo respecto a la totalidad del término
parroquial se hallan representados en el Anexo 2: Planos de Ordenamiento: Plano denominado
P.O. N° 1. Estructura Orgdnica del Territorio: Esquema General de Ordenacién y Clasificacion de
Suelo.
Los propietarios de terrenos incluidos en el Suelo Urbano podrdn ejercer las facultades relativas
al uso de suelo y su edificacién en tanto se dé cumplimiento a la presente normativa y a la
determinacion de las obligaciones y cargas que le afecten, de conformidad a lo dispuesto en la
legislacion urbanistica vigente.

De las Categorias del Suelo Urbano
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En el Suelo Urbano se delimitan, en el Anexo 2 Planos de Ordenamiento: Plano denominado
P.O. N° 1. Estructura Orgdnica del Territorio: Esquema General de Ordenacién y Clasificacion de
Suelo, los dmbitos de desarrollo de acuerdo a las siguientes categorias:

a). Suelo urbano en situacién Normal {SUN).

Entendido como aquél en que se actia mediante el cambio de usos y aprovechamientos de los
predios. Ordenado de modo detallado y finalista, cuyo desarrollo viene posibilitado por la
aplicacidn directa de las determinaciones propias del Plan.

b). Suelo Urbano de Reforma (SUR)

Entiéndase como aquel territorio que serd objeto de recalificacién de usos en las condiciones
previstas en las correspondientes Fichas, y posteriormente en los Estudios de Detalle. Son

. aquellas dreas del suelo urbano, con obtencién de nueva red viaria, equipamientos o espacios
libres.

c). Suelo Urbano en proceso de Consolidacién (SUPC)

Establecido como aquél en que se actua mediante la revisién de sus condiciones actuales de
desarrollo y/o proyectos de mejora de barrios, tendente a una mejor ocupacion del suelo y
densificacion. Son aquellos dmbitos delimitados por el Plan para llevar a cabo mejora de los
elementos de su estructura urbana, y densificacion poblacional, mediante operaciones de
nueva parcelacién. Su desarrollo podrd efectuarse de ser el caso mediante Planes de Mejora del
Medio Urbano.

De las Condiciones de Desarrollo y Ejecucién del Suelo Urbano

El desarrollo y ejecucion del Suelo Urbano se llevard a cabo de acuerdo con el programa y
plazos establecidos en el presente Plan o, en su defecto, en las figuras de planeamiento que lo
desarrollen, estando obligados a ello tanto el Gobierno Municipal como los particulares y la
Administracion Publica en cuales quiera de sus ramas de actuacién y dmbitos territoriales.

Del Desarrollo del Suelo Urbano Normal (SUN)

En suelo urbano en situacion normal las previsiones y determinaciones del Plan serdn de
aplicacion directa e inmediata, sin perjuicio de la necesidad de proceder, en los casos que se
Jjustifiquen, al equitativo reparto de los beneficios y cargas del planeamiento para la ejecucion
del mismo, mediante actuaciones puntuales de conformidad a lo establecido en las el Titulo |
Aplicacion del Plan, Capitulo 11l De la Interpretacién, Revision y Modificaciones; del presente
cuerpo normativo.

Del Desarrolio del Suelo Urbano de Reforma (SUR)

Las Areas de Reforma a desarrollar quedan reguladas mediante la disposiciones generales y
particulares contenidas en estas Normas, de conformidad a los siguientes criterios para la
elaboracion de un Plan Especial de Reforma Interior:

Se procederd a la Delimitacién de las dreas definitivas de intervencién.
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Se especificard la Iniciativa de la intervencion, indicando si es publico o privado.

Se efectuard la asignacion de usos pormenorizados, la fijacion de su intensidad y el

estableciendo de su aprovechamiento tipo.

d). Se fijardn en los planos los pardmetros fundamentales de la ordenacién y de la edificacién,

asf como la localizacién y trazado preferente de algunos de los sistemas de viario secundario,

de espacio libre y de equipamientos propios de cada drea. En los casos en que asi se determina

en las correspondientes fichas, la ordenacién definitiva de estas dreas, podrd establecerse,

mediante simple ajuste de las anteriores determinaciones.

e). Plazos de costos y ejecucion. :

Hasta tanto no estén definitivamente aprobados los Estudios de Detalle requlados en el articulo

anterior, previstos en el presente Plan, los propietarios de los respectivos terrenos estardn

sujetos a las siguientes limitaciones:

No podrdn autorizarse los usos del suelo relativos a parcelaciones urbanas, movimientos de
. tierra, obras de infraestructura, obras de mera edificacion, modificacion de estructura o

aspecto exterior de las edificaciones existentes, modificacién de su uso o demolicién de

construcciones por el plazo de un afio calendario a partir de la fecha de aprobacion del Plan.

No obstante lo anterior, podrdn llevarse a efecto la ejecucion de las obras necesarias que el

Gobierno Municipal considere oportunas para dar cumplimiento al deber de conservacion

conforme a lo regulado en estas Normas.

Con objeto de garantizar el efectivo desarrollo de las previsiones del Plan, se establece un plazo

de 12 (doce) meses para la elaboracién y aprobacién del Plan de Reforma Interior por parte del

Gobierno Municipal.

Aprobado definitivamente el Plan de Reforma Interior, los propietarios de los terrenos ubicados

en dicha drea estardn obligados al cumplimiento de las determinaciones y plazos establecidos

por la nueva planificacién. En los casos en que existan causas justificadas, para el

incumplimiento de los plazos establecidos, el Gobierno Municipal podrd acordar una

ampliacidn de plazo, proporcionado a las causas apreciadas.

Puerto Francisco de Orellana (Coca) - Provincia de Orellana - Ecuador

Del Desarrollo del Suelo Urbano en Proceso de Consolidacién {SUPC)

El suelo urbanizado, en vias de consolidacién por la edificacién, con proyectos de lotizacién
. vigente en el momento de aprobacién de este Plan, con solares aun vacantes, deberdn
acogerse a las determinaciones del presente Plan, en cuanto a sus aprovechamientos y usos.
A efectos de desarrollo del Suelo Urbano en Proceso de Consolidacién, la Direccién de
Planificacion propondrd de ser el caso, la redaccién de Programas y Proyectos de mejora de
barrios, para definir las operaciones de transformacién de dreas que presenten edificacion
asentada en dreas vulnerables, propiciando en medida de lo posible la reubicacién de la
poblacion afectada.
A los efectos de facilitar la viabilidad econémica de estas operaciones, obteniendo los
porcentajes de espacios libres, infraestructura viaria y equipamientos que correspondan, se
admitird el incremento global en el ambito sometido a reforma de un veinte por cien (20%) de
la edificabilidad existente.

Seccion 22

De las Condiciones Generales de Ordenacion del Suelo Urbano
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Fijense a través de la presente ordenanza las condiciones de ordenamiento para cada zona y
sector de planeamiento, mediante el establecimiento de los tamafios de lote minimo,
porcentajes de uso y ocupacién del terreno, retiros, tipos de implantacion, altura de las
edificaciones, usos permitidos y demds disposiciones establecidas en los Anexos 2, 3,4, 5y 6
de la presente ordenanza.

Para fines de aplicacion se divide el Suelo Urbano en 26 Sectores de Planeamiento, entendidos
éstos como unidades territoriales con caracteristicas fisico espaciales homogéneas que
presentan una estructura de organizacion social.  La delimitacién de los Sectores de
Planeamiento consta en el Anexo 2 Planos de Ordenamiento: Plano denominado P.O. N° 5
Zonificacion y Clasificacién del Suelo Urbano.

La incorporacion de nuevos sectores de planeamiento, o la creacion de subsectores podrd ser
conocida y resuelta por el Concejo del Gobierno Municipal con el voto de por lo menos las dos
terceras partes de sus miembros, previo informe favorable de la Direccién de Planificacicn.

. Las caracteristicas de Usos asignados que regirdn para cada uno de los Sectores de
Planeamiento del Suelo Urbano constan en el Anexo N2 2, Planos de Ordenamiento N€ 1, 2, 3,
4,56,7,8 910,11, 12,13, 14 y 15.

Las caracteristicas de Ocupacién que regirdn para cada uno de los Sectores de Planeamiento
del Suelo Urbano constan en el Anexo N© 4 denominado “Fichas de Ordenacién Urbanistica de
la Cabecera Cantonal de Francisco de Orellana.

La localizacion y funcionamiento de las Estaciones de Servicio y Expendio de Combustibles se
regirdn a lo establecido por la “Ordenanza que Regula el Emplazamiento, Construccicn,
Reconstruccion y Funcionamiento de Gasolineras o Centros de Servicio y Servicios Compatibles
en el Cantdn Francisco de Orellana para el transporte terrestre y fluvial” que se expedird para
el efecto en un plazo no mayor a 180 dias a partir de la expedicién del presente cuerpo
normativo.

Todos los usos no expresamente permitidos en cada uno de los Sectores de Planeamiento del
Suelo Urbano se entenderd que estdn prohibidos. En el caso de usos de suelo no previstos en
los Anexos de la presente Ordenanza y que exista interés por emplazarlos su aceptacién queda
condicionada a que cada uso cumpla simultdneamente con las siguientes condiciones relativas
a su naturaleza:

Susceptible de asimilarse a uno de los grupos principales, complementarios o compatibles para

. el Sector de Planeamiento en el cual exista interés por emplazarlo.

Demandar para su emplazamiento en dicho Sector de Planeamiento espacios construidos —
cubiertos y descubiertos- y consumo de servicios bdsicos similares a los demandados por los
usos asignados.

Tener un horario de funcionamiento similar al de los establecimientos correspondientes a los
usos previstos.

No generar impactos ambientales que interfieran con las actividades de los usos asignados A
Que su funcionamiento no genere en el Sector de Planeamiento, riesgos mayores a los que
generan por su naturaleza los usos previstos.

Todos los Usos que no han sido expresamente asignados en cada Sector deberdn relocalizarse
hacia los sectores en los que se permite su emplazamiento. De esta situacién el Gobierno
Municipal notificard a los propietarios de los establecimientos a través de la Direccién de
Gestion Ambiental, de oficio o a peticidn de parte interesada.

Corresponderd a la Direccion de Medio Ambiente en forma conjunta con la Direccién de
Planificacion establecer para cada uso el plazo en el cual deberd efectuarse la relocalizacién del
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equipamiento, sin perjuicio de aplicar igualmente y cuando proceda las disposiciones del Art.
214 de esta Ordenanza. Dicho plazo no serd susceptible de prorroga

No obstante lo sefialado en el articulo anterior, los propietarios de establecimientos
considerados como usos de suelo incompatibles, podrdn, luego de la notificacion a la que se
refiere el articulo anterior acogerse voluntariamente al proceso de calificacién de “Uso
Adaptable” mediante el proceso sefialado en el Articulo 147 de la presente ordenanza.

Si luego de la implementacion del Programa de Medidas Correctoras derivada del Estudio
Ambiental no logra el cumplimento de las normativas ambientales vigentes, o por motivos de
fuerza mayor —de cualquier naturaleza- no puede llevarse a cabo tal implementacién en su
totalidad, se producird la relocalizacion del Uso de Suelo o Establecimiento hacia un sector
donde se permita su emplazamiento.

. Consecuentemente, la Municipalidad a través de la Direccion de Planificacion y la Direccion de
Medio Ambiente ratificarén la permanencia de los usos de suelo que luego de la
implementacién del respectivo Programa de Medidas Correctoras, hayan logrado integrarse
ambientalmente cumpliendo la normativa vigente.

La ejecucion del Estudio de Impacto Ambiental y la formulacién e implementacion del
Programa de Medidas Correctoras serdn de responsabilidad técnica y econdmica de los
interesados.

La periodicidad para la aplicacién de las Auditorias Ambientales que vigilen el cumplimiento de
las medidas correctoras se llevard a cabo por parte del Departamento de Higiene y su
periodicidad de revision no podrd ser mayor a tres afios. En todo caso, de establecerse
incumplimientos o dafio ambiental, independientemente del plazo establecido, la Direccién de
Medio Ambiente establecerd en cada caso de forma inmediata, los plazos para la ejecucidn de
la Auditoria Ambiental.

No podrdn acogerse a las disposiciones del presente articulo los establecimientos y actividades
que de conformidad con el Art. 142 de la presente Ordenanza, obligatoriamente deben
. emplazarse fuera del Area Urbana.

Obligatoriamente se ubicardn fuera del Area Urbana los siguientes Usos:
Todo tipo de criaderos

Depdsitos de distribucién de cilindros de gas licuado de petréleo con una capacidad de
almacenamiento superior a 100 cilindros.

Los locales en los cuales funcionen los depdsitos de distribucion antes indicados no deberdn
emplazarse a distancias menores a cinco mil metros del limite del drea urbana, de los nicleos
poblacionales y centros poblados menores del cantdn. Adicionalmente deberdn cumplir con
los requisitos de construccidn y seguridad establecidos en el Reglamento Técnico para la
comercializacion del Gas Licuado de Petrdleo vigente, asi como aquellos requeridos para su
funcionamiento por parte del Ministerio de Energia y Minas y del Ministerio de Ambiente

Bodegas o depdsitos de materiales téxicos, altamente inflamables o radieactivos, que no
deberdn emplazarse a distancias menores a cinco mil metros del limite de la ciudad. De los
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nicleos poblacionales y centros poblados menores del cantdn. Estdn dentro de este grupo los
locales destinados a Almacenamiento de Combustibles, cualesquiera sea su tipo, con excepcion
de los depdsitos de gas licuado de petréleo y estaciones de servicio a permitirse al interior de la
ciudad y las productoras, envasadoras o almacenadoras de gases industriales tales como
oxigeno, acetileno, hidrégeno, etc.

Las Industrias de Alto Impacto descritas en el Anexo 5 y que deberdn emplazarse en el Area
Industrial, asi como las catalogadas como peligrosas, tales como: Las que producen,
almacenan o utilizan explosivos, las fdbricas de compuestos quimicos tdxicos o letales
(cualesquiera que sea su uso o estado fisico) y las fdbricas, unidades militares (a excepcidn de
la existente con anterioridad a la aprobacién del Plan) que produzcan, almacenen o utilicen
sustancias radioactivas.

Fdbricas de envasado de oxigeno y gas licuado de petréleo.
. Depdsitos de preparacion de abono orgénico.
Fundidoras que ocupen una superficie de terreno mayor a 20m2.

La localizacion de estos usos de suelo en el territorio no urbanizable se someterd a las
disposiciones constantes en el Titulo Il Régimen del Suelo Capitulo Il Del Suelo No Urbanizable
del presente cuerpo normativo.

Seccion 3¢
De las Asignaciones para el Uso del Suelo Urbano

Atendiendo a su grado de determinacion en los distintos instrumentos y figuras de
planeamiento, los usos en el suelo urbano segtn su grado de asignacidn, se dividen en:

Usos Principales

Usos Complementarios

Usos Compatibles

Usos Adaptables

. Considérense como Usos Principales aquellos usos que caracterizan de forma generalizada los
distintos dmbitos que se asignan para el desarrolio del suelo urbano. Son por lo tanto usos
dominantes en el territorio
Considérense como Usos Complementarios aquellos que posibilitardn la sostenibilidad de
servicios para el adecuado desarrollo de los usos principales.

Considérese como Usos Compatibles aquellos que permiten a su vez la afinidad de ciertas
actividades y que no interfieren con las condiciones de dotacidn de servicios del suelo urbano
para su desarrollo.

Considérese como Usos Adaptables aquellas actividades que desarrollados con anterioridad a
la aprobacién del presente documento de Plan y que incumpliendo los parémetros regulados
por estas Normas, pueden adaptarse a éstas mediante adquisicidn de terreno u otras medidas
correctoras (demoliciones, correccién de actuaciones, etc.)

Esta adaptacion serd obligatoria cuando pretendan desarrollar actuaciones que afecten a
dichos pardmetros, o les sea exigible por aplicacién de cualquier legislacién sectorial vigente.
Dichos Usos serdn aprobados por parte del Concejo Municipal con el voto de las dos terceras
partes, contando para el efecto con los informes favorables de las Direcciones de Planificacidn y
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Medio Ambiente, y su uso estard condicionado al cumplimiento de las medidas correctoras
establecidas en el Estudio de Impacto Ambiental

Los Usos Principales, Complementarios y Compatibles para su aplicacion en el Suelo Urbano se
encuentran detallados en el Anexo 5: Asignacién de Usos de Suelo.

Usos de Suelo asignados a los sectores de Planeamiento de la Zona TURISTICA (Suelo Urbano
Normal y Suelo Urbano de Reforma), Sectores de Planeamiento: T1 Barrio Central, T2 Barrio 30
de Abril, T3 Barrio 24 de Mayo, T4 Barrio Unidn y Progreso, T5 Barrio Conhogar, T6 Barrio
Cambahuasi, T7 Barrio 28 de Marzo, T8 Barrio Perla Amazdnica.

Usos Principales: COMERCIO Y ADMINISTRACION

. Los de Comercio ocasional de productos de aprovisionamiento a la vivienda al por menor,
Servicios financieros, Servicios de transporte y comunicaciones, Servicios de alimentacion,

Servicios profesionales, Servicios de seguridad, Vivienda; que se detallan en el Anexo 5 de esta

Ordenanza, con las determinaciones complementarias de funcionamiento que constan en el

mismo.

|

|

Usos Complementarios: Los de Equipamiento comunitario de alcance barrial o parroquial,
Comercio cotidiano de productos de aprovisionamiento a la vivienda al por menor, Servicios
personales y afines a la vivienda; que se detallan en el Anexo 5 de esta Ordenanza, con las
determinaciones complementarias de funcionamiento que constan en el mismo.

Usos Compatibles: Los de Comercio de maquinaria liviana y equipos en general y repuestos y
accesorios, Comercio de vehiculos, maquinaria agricola y para la construccidn y repuestos y
accesorios, Comercio de materiales de construccion y elementos accesorios, Comercio de
insumos para la produccion agropecuaria y forestal al por menor, Comercio de productos de
aprovisionamiento a la vivienda al por mayor, Produccidn artesanal y manufactura de bienes
compatible con la vivienda; que se detallan en el Anexo 5 de esta Ordenanza, con las
determinaciones complementarias de funcionamiento que constan en el mismo.

Usos de Suelo asignados a los sectores de Planeamiento de la Zona NUEVO CENTRO (SUN-
Suelo Urbano Normal), Sectores de Planeamiento: NC1 Barrio Santa Rosa, NC2 Barrio Los
Sauces, NC3 Barrio Los Ceibos, NC4 Barrio Los Rosales, NC5 Barrio Las Américas, NC6 Barrio La
Florida, NC7 Barrio 20 de Mayo.

Usos Principales:
GESTION Y ADMINISTRACION, COMERCIO, SERVICIOS GENERALES Y VIVIENDA

Los de Gestion y administracion publica, Gestion y administracién privada, Gestién y
administracidn religiosa, Sedes de organismos o gobiernos extranjeros, Comercio ocasional de
productos de aprovisionamiento a la vivienda al por menor, Servicios financieros, Servicios de
transporte y comunicaciones, Servicios de turismo y recreacion, Servicios de alimentacion,
Servicios profesionales, Servicios de seguridad, Vivienda, que se detallan en el Anexo 5 de esta
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Ordenanza, con las determinaciones complementarias de funcionamiento que constan en el
mismo.

Usos Complementarios: Los de Equipamiento comunitario de alcance barrial o parroquial,
Comercio cotidiano de productos de aprovisionamiento a la vivienda al por menor, Servicios
personales y afines a la vivienda, que se detallan en el Anexo 5 de esta Ordenanza, con las
determinaciones complementarias de funcionamiento que constan en el mismo.

Usos Compatibles: Los de Comercio de maquinaria liviana y equipos en general y repuestos y
accesorios, Comercio de vehiculos, maquinaria agricola y para la construccién y repuestos y
accesorios, Comercio de materiales de construccion y elementos accesorios, Comercio de
insumos para la produccion agropecuaria y forestal al por menor, Comercio de productos de
aprovisionamiento a la vivienda al por mayor, Produccion artesanal y manufactura de bienes
compatible con la vivienda, que se detallan en el Anexo 5 de esta Ordenanza, con las
determinaciones complementarias de funcionamiento que constan en el mismo.

Usos de Suelo asignados a los sectores de Planeamiento de las Zonas OCCIDENTALES, NORTE Y
SUR (SUN-Suelo Urbano Noermal, SUPC-Suelo Urbano en Proceso de Consolidacién) Sectores de
Planeamiento: O1 Barrio 12 de Noviembre, O2 Barrio Nucanchi Wuasi, 03 Barrio Turismo
Ecoldgico, O4 Barrio Luis Guerra, N1 Barrio Paraiso Amazénico, N2 Barrio 27 de Octubre, N3
Barrio 6 de diciembre, N4 Barrio Julio Llori, S1 Barrio Flor de Oriente.

Uso Principal: VIVIENDA

Usos Complementarios: Los de Equipamiento comunitario de alcance barrial o parroquial,
Comercio cotidiano de productos de aprovisionamiento a la vivienda al por menor, Servicios
personales y afines a la vivienda, que se detallan en el Anexo 5 de esta Ordenanza, con las
determinaciones complementarias de funcionamiento que constan en el mismo.

Usos Compatibles: Los de Comercio ocasional de productos de aprovisionamiento a la
vivienda al por menor, Establecimientos destinados al comercio ocasional, Comercio de
repuestos y accesorios automotrices, Comercio de maquinaria liviana y equipos en general y
repuestos y accesorios, Comercio de materiales de construccion y elementos accesorios,
Servicios financieros, Servicios de transporte y comunicaciones, Servicio de turismo, Servicios de
alimentacion, Servicios profesionales, Servicios de seguridad, Produccién artesanal y
manufactura de bienes compatible con la vivienda, Talleres artesanales y manufacturas en
locales -dreas cubiertas y descubiertas- que ocupen superficies de construccién no mayores a
300 metros cuadrados y ubicados en las plantas bajas de las edificaciones, que se detallan en el
Anexo 5 de esta Ordenanza, con las determinaciones complementarias de funcionamiento que
constan en el mismo.

Usos de Suelo asignados a los sectores de Planeamiento de la Zona BARRIOS HOSPITAL (SUN-
Suelo Urbano en Proceso de Consolidacidn), Sectores de Planeamiento: H1 Barrio £l Moretal,
H2 Barrio Rio Coca.

Uso Principal: COMERCIO, SERVICIOS GENERALES Y VIVIENDA

Los de Comercio ocasional de productos de aprovisionamiento a la vivienda al por menor,
Comercio de repuestos y accesorios automotrices, Comercio de maquinaria liviana y equipos en
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general y repuestos y accesorios, Comercio de materiales de construccién y elementos
accesorios, Comercio de productos farmacéuticos, quimicos y similares, al por mayor, Comercio
de productos de aprovisionamiento a la vivienda al por mayor, Servicios de turismo y
recreacion, Servicios de alimentacion, Vivienda, que se detallan en el Anexo 5 de esta
Ordenanza, con las determinaciones complementarias de funcionamiento que constan en el
mismo

Usos Complementarios: Los de Servicios financieros, Servicios de transporte y
comunicaciones, Equipamiento comunitario de alcance barrial o parroquial, Comercio cotidiano
de productos de aprovisionamiento a la vivienda al por menor, Locales de aprovisionamiento a
la vivienda de productos alimenticios y no alimenticios, Servicios personales y afines a la
vivienda, que se detallan en el Anexo 5 de esta Ordenanza, con las determinaciones
complementarias de funcionamiento que constan en el mismo.

Usos Compatibles: Los de Servicios de turismo y recreacion, Servicios profesionales, Servicios
de seguridad, Servicios industriales: Establecimientos de prestacion de servicios industriales en
locales -dreas cubiertas y descubiertas- de superficies comprendidas entre 40 y 400 metros
cuadrados, Produccién artesanal y manufactura de bienes compatible con la vivienda, que se
detallan en el Anexo 5 de esta Ordenanza, con las determinaciones complementarias de
funcionamiento que constan en el mismo.

Para todos los usos de suelo existentes, con excepcion de la vivienda, los propietarios de los
diferentes tipos de establecimientos comerciales, de servicios, artesanales e industriales,
estardn en la obligacion, a partir de la notificacién respectiva y en el plazo mdximo de un afio,
de solicitar en la Direccién de Planificacion, el correspondiente permiso de emplazamiento, el
cual serd extendido con estricto apego a las disposiciones de esta Ordenanza. De no acatarse
esta la disposicion en referencia a los plazos sefialados, se aplicardn las multas previstas en el
Art. 214 de la misma.,

Seccion 42
De las Caracteristicas de Ocupacion del Suelo Urbano

Las caracteristicas de ocupacion del suelo que regirdn para el despacho por parte de la
Direccién de Planificacidn de los Certificados de Afectacion y Licencia Urbanistica (Linea de
Fdbrica) constan en el Anexo N2 4 de la presente Ordenanza: denominado “Fichas de
Ordenacion Urbanistica de la Cabecera Cantonal de Francisco de Orellana.

A fin de que los lotes resultantes de la subdivision del suelo guarden condiciones geométricas
que posibiliten su dptimo aprovechamiento, deberdn mantener una relacidén frente/fondo
comprendida en el rango de 0,25 y 1.

En el caso de los Sectores de Planeamiento para los cuales se han previsto dos o tres tipos de
implantacion de la edificacion, la Direccién de Planificacion, al conceder el Certificado de
Afectacion y Licencia Urbanistica para una construccién determinada, fijard el tipo de
implantacion en funcién del dominante en el frente de manzana correspondiente al lote en el
cual se emplazardg.
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La dominancia de un tipo de implantacién de la edificacién sobre otro, quedard determinada
por la mayor longitud de frente edificado con tal tipo de implantacion, y no necesariamente por
el nimero de edificaciones.  En los sectores de planeamiento donde se hayan dispuesto
actividades de gestidn, administrativas y de comercio en los cuales no se halle construido mds
de un 30% de la longitud del tramo se privilegiard la implantacién de la edificacién con portal
para la configuracion de la nueva tipologia.

En el caso de edificaciones a emplazarse en lotes esquineros, se considerardn los tipos de
implantacion predominantes en cada uno de los frentes de manzana que forman la esquina y la
nueva edificacion obligatoriamente tendrd en cada frente el tipo de implantacion que se
determine mediante la norma anterior.

Para la definicion el tipo de implantacién de la edificacién se considerarén también las
siguientes normas, las cuales prevalecerdn sobre la sefialada en el articulo anterior siempre y
cuando se demuestre una mejor configuracién ambiental del tramo:

El frente minimo de lote para la edificacion aislada con retiro frontal serd de 12 metros

El frente minimo de lote para la edificacién pareada con retiro frontal o pareada con portal
serd de 10 metros.

En frentes de lotes menores a 10 metros serd obligatoria la edificacién continua con portal,
continua con retiro frontal o sin retiro frontal.

Con excepcién de los sectores de planeamiento de la Zona Barrios Hospital: Sectores de
Planeamiento: H1 Barrio El Moretal, H2 Barrio Rio Coca y aquellos que a futuro se designen
para actividades de servicios industriales, en todos los demds Sectores de Planeamiento del
Suelo Urbano y en relacion a los tipos de implantacién se entenderd que los retiros laterales se
producirdn a partir del segundo piso. En los sectores de planeamiento en donde la altura de la
edificacion sea mayor a tres pisos serd obligatorio el retiro lateral a partir del tercer piso o pisos
que superen la altura de las edificaciones colindantes existentes con anterioridad a la
aprobacién de la presente ordenanza. Igualmente con excepcién de los Sectores de
Planeamiento antes mencionados y con respecto al retiro posterior, éste serd obligatorio a
partir del segundo piso, independientemente del tipo de implantacién, pero a nivel de planta
baja se observard el correspondiente coeficiente de ocupacién del Suelo mdximo establecido en
el Anexo 4 de la presente Ordenanza: denominado “Fichas de Ordenacién Urbanistica de la
Cabecera Cantonal de Francisco de Orellana.

En los sectores de planeamiento de la Zona Barrios Hospital: Sectores de Planeamiento: H1
Barrio El Moretal, H2 Barrio Rio Coca y aquellos que a futuro se designen para actividades de
servicios industriales, los retiros laterales y posteriores serdn obligatorios, desde o a nivel de
planta baja.

Se permitird la construccion de edificaciones en lotes existentes con anterioridad a la vigencia
de esta Ordenanza y que tengan superficies y/o frentes menores a los minimos establecidos
incluso para la menor altura de la edificacién del respectivo Sector de Planeamiento, siempre y
cuando se cumplan las siguientes condiciones:

La superficie y el frente del lote, deben ser por lo menos igual al 50% de las dimensiones
previstas para el lote minimo.

El interesado efectuard un Estudio Técnico Arquitecténico dirigido a sustentar las alternativas
de aprovechamiento del lote. Tal aprovechamiento deberd procurar la integracion ambiental
de la edificacion al tramo preexistente y garantizar adecuadas condiciones de habitabilidad.

La altura mdxima de la edificacidn serd de dos pisos; en el caso de que existan edificaciones
calindantes se acoplard al tramo existente, y
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Los retiros frontales minimos establecidos o de ser el caso la incorporacién del portal serdn
obligatorios.

Si el lote tampoco cumple con las condiciones antes descritas, de ser posible se incorporard a
los predios colindantes o adquirird por lo menos la superficie minima. No obstante, se podrd
construir sobre ellos edificaciones exclusivamente para el uso de vivienda, previa la formulacién
igualmente de un Estudio Urbanistico de Detalle que cumpla las determinaciones establecidas
en los literales b), c) y d) de este articulo.

Si por las caracteristicas de ocupacion del suelo de los usos que se detallan a continuacidn, los
lotes no cuentan con edificaciones en linea de fdbrica o con portal, los propietarios de los
predios deberdn construir muros de cerramiento sin ningtin tipo de aberturas o vanos y de por
lo menos dos metros de alto, con excepcion de los predios que soporten usos similares a los
detallados en los literales t), u), y v), los que podrdn contar con cerramientos transparentes:
Depdsitos de distribucidn de cilindros de gas licuado de petrdleo;

Talleres automotrices;

Mecdnicas Automotrices, talleres eléctricos, vulcanizadoras y estaciones de lubricacién y
cambio de aceites;

Garajes y estacionamientos,

Depdsitos de cemento;

Talleres de alineacién y balanceo de llantas;

Latonerias, enderezada y pintada de vehiculos;

Matricerias;

Talleres Mecdnicos y electromecdnicos;

Talleres de soldaduras;

Talleres de reparacion de radiadores;

Laminadoras;

Lavadoras automdticas y semiautomdticas de vehiculos;

Oficinas y terminales de empresas de transporte de carga por carretera;

Terminales publicos de transportes de pasajeros y carga por carretera;

Bodegas de productos de aprovisionamiento a la vivienda;

Depdsitos de Madera;

Depdsitos de tubos de cementos y bloques;

Depositos de arena, ripio y grava;

Almacenes de compra y venta de vehiculos;

Almacenes de maquinaria agricola; y,

Almacenes de maquinaria para la construccién.

Los territorios que de conformidad con el Art. 188 han sido declarados como parte del Sistema
General de Areas Verdes, serdn susceptibles de divisién solamente en parcelas iguales o
mayores a diez mil metros cuadrados y no se permitird ningtn tipo de construccidn.

Cuando un lote por su forma irregular no cumpla con el frente minimo establecido para el
correspondiente Sector de Planeamiento y que consta en el Anexo 4 de la presente ordenanza,
pero cumpla con el tamafio de lote minimo y que a cierta distancia de la via presente la
longitud de frente requerida, se podrd permitir que la edificacidn alcance la mdxima altura
permitida para las condiciones del predio, a partir de dicha profundidad.

Se permite la ocupacion total de los retiros frontales a nivel de subsuelo, siempre y cuando las
vias colindantes se encuentren construidas; caso contrario se podrd ocupar tinicamente hasta
el 50% de la longitud del retiro.
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Los cerramientos que den hacia vias, en caso de edificaciones con retiro frontal deberdn ser
transparentes a partir de un metro de altura y tener una altura mdxima de tres metros.

Todas las determinaciones de la presente Ordenanza que corresponden a dimensiones de
longitud y superficie tendrdn una tolerancia de un 10% en mds o en menos, con excepcidn de
los retiros.

Los subsuelos o sétanos se entenderdn como pisos construidos bajo el nivel de la via. Para los
semisdtanos, la altura que sobresale integramente de ese nivel serd contabilizada para la
sumatoria de la altura mdxima permitida en el sector.

En las edificaciones con retiro frontal se permitird pavimento rigido dnicamente hasta el 50%
del mismo y se prohiben el emplazamiento de los estacionamientos en éste.

Seccién 5°¢
De la Urbanizacién en Suelo Urbano

En el Suelo Urbano serd preciso que el Gobierno Municipal proceda a dotar a los terrenos
existentes de los servicios e infraestructuras previstos en estas Normas para que adquiera la
condicidn de predio edificable, con las siguientes precisiones:

El compromiso de urbanizar alcanzard, en todo caso, no sélo a las obras que afecten al frente
de fachada o fachadas del terreno sobre el que se pretende edificar, sino a todas las
infraestructuras necesarias para que puedan prestarse los servicios publicos necesarios, tales
como red de abastecimiento de aguas, saneamiento, alumbrado publico y pavimentacién de
aceras y calzadas hasta el punto de enlace con las redes generales y viarias que estén en
funcionamiento.

Para el efecto y con el cardcter de obligatorio el Gobierno Municipal procederd a la
recuperacion de los valores correspondientes a la dotacion de las obras de urbanizacion
mediante las disposiciones contempladas en el Titulo IX Capitulo V De las Contribuciones
Especiales de Mejoras de los Gobiernos Municipales del Cédigo Orgdnico de Organizacidn
Territorial, Autonomia y Descentralizacién

Establézcase en el suelo urbano la obligatoriedad de los propietarios en calidad de promotores
a realizar a su costo la ejecucion de las obras de urbanizacion para los proyectos de nuevas
urbanizacfones, contempldndose, las siguientes obras:

a). Las de vialidad, saneamiento, suministro de agua y energia eléctrica, alumbrado publico,
arbolado y jardineria, que estén previstas en los planes y proyectos.

b). Las indemnizaciones procedentes por el derribo de construcciones, destruccion de
plantaciones, obras e instalaciones que exija la ejecucién del Proyecto.

c). El coste de los Proyectos de Urbanizacién y gastos originados por la configuracién de la
nueva parcelacion.

Requisitos generales para la edificacién en suelo urbano

El suelo urbano ademds de las limitaciones y cargas que impone el presente Plan, no podrd ser
edificado hasta tanto haya sido adquirido el respectivo permiso de construccién otorgado por
la Direccion de Planificacién del Gobierno Municipal. En cualquier caso, no se permitird la
ocupacién de los edificios hasta que no esté realizada totalmente la urbanizacidn que afecte a
los mismos.
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CAPITULO IV

Del Suelo Urbanizable

Seccién 12
Suelo Urbanizable

Constitdyanse como Suelo Urbanizable (Sub) aquél que se caracteriza por estar destinado por el
Plan a ser soporte del crecimiento urbano previsto en razon de las previsiones en el tiempo y
procedimiento que el Plan establece para su incorporacion al proceso de desarrollo urbano. La
aptitud para su urbanizacién deriva de la naturaleza de los terrenos, su localizacién geogrdfica

. con respecto a la ciudad existente, y su insercién en la estructura de crecimiento urbano
propuesta en el Plan de conformidad al Anexo 2: Planos de Ordenamiento: Plano denominado
P.O. N° 1. Estructura Orgdnica del Territorio: Esquema General de Ordenamiento y Clasificacion
de Suelo, se divide en dos categorias:

a) Suelo urbanizable programado.

Estd constituido por cada uno de los sectores de suelo sujetos a desarrollo por medio de los
Planes Parciales correspondientes (PP)

b) Areas de reserva de terrenos (ART)

Considerado también como Suelo Urbanizable No Programado: Estd constituido por los
terrenos destinados como Areas de Reserva, para su incorporacion, mediante el mecanismo
expropiatorio, en el Patrimonio Municipal de Suelo.

El destino de estos terrenos, una vez incorporados al proceso urbanizador, serd el de la
construccion de viviendas sujetas a promocién de interés social.,

El Plan, divide este suelo en Area de Reserva, grafiadas en los planos del Anexo 2, y con las
caracteristicas de desarrollo establecidas en las Fichas de Ordenamiento contempladas en el

l Anexo 4.

De la Programacién

Las previsiones del Plan sobre el suelo urbanizable, se establecen, en principio, en el marco
temporal de dos cuatrienios consecutivos.

El Programa de Actuacion sefialard para dicha etapa cuatrienal los sectores de suelo
urbanizable cuyos Planes Parciales habrdn de aprobarse en dicho plazo.

De la Revisién del Programa.

La Revision del Programa de Actuacién del Plan podrd, en relacién con esta categoria de suelo,
segun los casos siguientes:

a) Excluir del suelo urbanizable programado parte del mismo para su incorporacién al suelo
urbano si en ejecucién del Plan estos terrenos han llegado a disponer efectivamente de las
condiciones previstas en el apartado correspondiente de estas Normas.
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b). Excluir del suelo urbanizable programado a parte del mismo para su incorporacidn al suelo
no urbanizable cuando el programa no se hubiera llevado a cabo dentro del plazo establecido
al efecto y las circunstancias urbanisticas aconsejen tales medidas a tenor de los criterios y
objetivos establecidos por el presente Plan, mediante la oportuna Modificacidn Sustancial del
mismo.

c). Ampliar, para parte de dicho suelo, el limite temporal de las previsiones del Programa en
otros cuatro afios, o en un plazo menor que se estime conveniente, a tenor de las
circunstancias existentes,

d). Clasificar como suelo urbanizable programado los terrenos reservados que hayan pasado a
formar parte del Patrimonio Municipal de Suelo. A estos efectos, la Revisién del programa de
actuacion y programacion de éste suelo, estableciendo las condiciones para su desarrollo.

De las Obligaciones y Cargas de los Propietarios.

Los propietarios de terrenos incluidos en el suelo urbanizable podrdn ejercer las facultades
relativas al uso del suelo y su edificacién con arreglo al contenido normal de la propiedad que
les corresponda, en funcién del aprovechamiento tipo que el Plan asigna en esta clase y
categoria de suelo sin perjuicio del debido y efectivo cumplimiento, con cardcter previo o
simultdneo al ejercicio de dichas facultades y dentro de los plazos establecidos en el plan de
etapas de los correspondientes Planes Parciales, de las obligaciones y cargas que se imponen al
propietario.

En general estdn obligados a:

a). Ceder obligatoria y gratuitamente al Gobierno Municipal la superficie total urbanizada de

los viales, parques y jardines publicos, zonas deportivas, de recreo y expansidn, centros

docentes, servicios de interés publico y social y aquellos terrenos precisos para la instalacién y

funcionamiento de los restantes servicios ptblicos y del sector en desarrollo de conformidad

con las disposiciones constantes en el Cédigo Orgdnico de Organizacién Territorial, Autonomia

y Descentralizacion. Los cuales se destinardn al uso o al servicio publico, prohibiéndose la

sustitucion de los mismos por su equivalente en metdlico.

b). Costear y, en su caso, ejecutar las infraestructuras de conexin con los sistemas generales
. exteriores a la actuacidn y, las obras necesarias para la ampliacién o refuerzo de dichos

sistemas que sean requeridos. ‘

c). Urbanizar los terrenos sefialados por estas Normas.

d). Conservar y mantener en buen funcionamiento la urbanizacion ejecutada, hasta su

recepcion definitiva por el Gobierno Municipal.

e). Edificar los solares en los plazos que fije el Plan Parcial, o en su defecto, en los plazos fijados

en la legislacién municipal.

Del Desarrollo del Suelo Urbanizables (Sub) ‘

El desarrollo del suelo urbanizable se llevard a cabo dentro del émbito de los sectores que a tal
efecto delimita este Plan, a través de los correspondientes Planes Parciales que se ajustardn a
sus determinaciones a lo establecido en la presente Normativa.

Los Planes Parciales deberdn referirse a uno o varios de los sectores de suelo urbanizable
programados, integrando elementos de sistemas generales interiores a los mismos y, en todo
caso, los sistemas generales adscritos a cada sector por este Plan
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Los dmbitos delimitados para los diversos sectores podrdn ser ajustados, tanto en los limites
entre sectores distintos como con el Suelo no Urbanizable, a fin de respetar el parcelario
catastral existente o referirse a elementos fisicos concretos atendiendo a los siguientes
criterios:
a). Globalmente el ajuste no supondrd una alteracion superior en mds o menos el 10% de la
superficie total del sector.
b). Sélo se permitird la extraccidn de parte del suelo urbanizable cuando sea como resultado de
la ejecucion de Sistemas Generales. |
Los Planes Parciales de Ordenamiento sefialardn y fijardn de conformidad con lo establecido en |
la legislacién municipal, las reservas de terrenos necesarias para parques y jardines, zonas
deportivas y de recreo y expansion, centros culturales y docentes, templos, centros
asistenciales y sanitarios y demds servicios de interés piblico y social, calculadas en m2 de
suelo por cada 100 m2 de la edificabilidad bruta prevista, o, en el caso de los sectores de uso
. global terciario o industrial, en porcentaje sobre la superficie de suelo bruto del sector, en las
siguientes cuantias:
a) Uso Residencial.

. Espacios Libres: 25 m2

° Centros Docentes: 16 m2

. Equipamiento Deportivo: 8 m2

. Equipamiento Social y Cultural: 6 m2

b) Uso Terciario.

. Espacios Libres: 15%

. Equipamiento Deportivo: 2%

. Equipamiento Social y Cultural: 2%

¢) Uso Industrial

. Espacios Libres: 10%

. Equipamiento Deportivo: 2%

. Equipamiento Social: 1%

Seccidn 22

. De las Condiciones Generales de Ordenamiento del Suelo Urbanizable

Fijense a través de la presente ordenanza las condiciones de ordenamiento para cada zona y
sector definidos para la aplicacion de Planes Parciales en Suelo Urbanizable, mediante el
establecimiento de los tamaiios de lote minimo, porcentajes de uso y ocupacion del terreno,
retiros, tipos de implantacién, altura de las edificaciones, usos permitidos y demds
disposiciones establecidas en los Anexos 2, 3, 4, 5 y 6 de la presente ordenanza.

Seccion 39
De las Asignaciones para el Uso del Suelo Urbanizable

Atendiendo a su grado de determinacion en los distintos instrumentos y figuras de
planeamiento, los usos en el suelo urbanizable segin su grado de asignacidn, se dividen en:

Usos Principales
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Usos Complementarios
Usos Compatibles

Considérense como Usos Principales aquellos usos que caracterizan de forma generalizada los

distintos dmbitos que se asignan para el desarrollo del suelo urbano. Son por lo tanto usos

dominantes en el territorio

Considérense como Usos Complementarios aquellos que posibilitardn la sostenibilidad de

servicios para el adecuado desarrollo de los usos principales.

Considérese como Usos Compatibles aquellos que permiten a su vez la afinidad de ciertas

actividades y que no interfieren con las condiciones de dotacidn de servicios del suelo urbano

para su desarrollo.

Hasta la aprobacion definitiva de los Planes Parciales se considerardn para el despacho por

parte de la Direccidn de Planificacion de los Certificados de Afectacidn y Licencia Urbanistica
. (Linea de Fdbrica) como Usos Principales, Complementarios y Compatibles para su aplicacion

en el Suelo Urbanizable aquellos que se encuentran detallados en el Anexo 5: Asignacién de

Usos de Suelo.

Seccion 42
De las Caracteristicas de Ocupacion del Suelo Urbanizable

Hasta la aprobacién definitiva de los Planes Parciales se considerardn para el despacho por
parte de la Direccion de Planificacién de los Certificados de Afectacion y Licencia Urbanistica
(Linea de Fdbrica) las caracteristicas de ocupacidn del suelo constan en el Anexo N@ 4 de la
presente Ordenanza denominado “Fichas de Ordenamiento Urbanistica de la Cabecera
Cantonal de Francisco de Orellana”.

CAPITULO V
. De los Sistemas Generales

Constitiyanse como Suelo de los Sistemas Generales las superficies que, sin perjuicio de la
clasificacién del suelo, son destinadas por el Plan al establecimiento de los elementos de viario
e infraestructura general, espacios libres y dotaciones publicas determinantes del desarrollo
urbano y especialmente configuradores de la estructura general y orgdnica del territorio. El
Plan, en todo caso, adscribe a las distintas clases de suelo los sistemas generales por él
previstos y sefialados en el Anexo 2: Planos de Ordenamiento denominados:

P.O. N° 1. Estructura Orgdnica del Territorio: Esquema General de Ordenamiento y Clasificacion
de Suelo.

P.O. N° 2. Suelo Urbano y Eje Logistico.

P.O. N° 3. Suelo Urbanizable y Area de Reserva de Suelo

P.O. N° 4. Suelo no Urbanizable.

P.O. N° 5. Zonificacidn y Clasificacién del Suelo Urbano.

P.O. N® 6 Sistema General de Vias.

P.O. N° 7. Secciones de vias del Area Urbana.
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P.O. N° 8. Sistema de Espacios Libres y Areas Verdes

P.0. N° 9. Sistema General de Equipamientos.

P.0. N° 10. Red de Agua Potable,

P.0. N° 11, Red de Alcantarillado.

P.O. N°® 12. Red de Energia Eléctrica.

P.0. N° 13. Red de Telefonia Fija.

P.0. N° 14. Proyecto de Recorrido de Lineas de Bus Urbano.
P.O. N° 15. Altura de la Edificacidn: Niimero de Pisos.

Con la finalidad de ordenar la disposicién de las redes de infraestructura en el drea urbana del
cantdn, la colocacién de los postes de energia eléctrica y alumbrado publico deberdn ubicarse a
una distancia no mayor a 40 (cuarenta) centimetros de la linea de proyeccion de las aceras
planificadas constantes en el Anexo 3: Trazado Horizontal de Vias de la Ciudad de Francisco de
Orellana. (Mosaico de 78 Laminas formato A1).

TiTuLo i
INSTRUMENTOS DE ORDENAMIENTO

Se denominan instrumentos de ordenamiento aquellos cuya finalidad es desarrollar o
complementar las determinaciones del Plan o del planeamiento territorial

El desarrollo del Plan se instrumentard mediante las siguientes figuras de planeamiento:

a) Planes Parciales para el suelo urbanizable.

b). Planes Especiales, que podrdn ser de Reforma Interior y de Mejora de Barrios en suelo
urbano; de Mejora del Medio Rural, en suelo no urbanizable; y de Proteccion, de Sistemas
Generales y de Dotacidn de Equipamiento e Infraestructuras, en cualquier clase de suelo.

El Plan o alguna de las figuras de planeamiento sefialadas, puede ser complementada
mediante las siguientes figuras:

a). Estudios de Detalle, como complemento del Plan de Ordenamiento Urbano, o de Planes
Especiales de Reforma Interior para el suelo urbano, y de Planes Parciales para el suelo
urbanizable.

b). Ordenanzas Especiales, para la regulacion de aspectos complementarios de planeamiento,
bien por remision expresa del Plan, bien porque resulte conveniente para su mejor desarrollo o
aclaracién

De los Planes Parciales

El Plan Parcial es el instrumento para el desarrollo y concrecién de la ordenamiento urbanistico
que culmina el sistema de planeamiento en el suelo urbanizable, salvo la redaccién eventual de
Planes Especiales y Estudios de Detalle, y da comienzo a la fase posterior de la ejecucion de la
urbanizacion.

Los Planes Parciales desarrollardn de forma integral los dmbitos territoriales correspondientes
a sectores de suelo urbanizable delimitados por el Plan, mediante el ordenamiento detallado y
completo de su dmbito territorial. Deberdn atenerse a lo establecido para cada uno de ellos por
el Plan, de modo que sea posible su ejecucién mediante los sistemas de actuacién y proyectos
de urbanizacion que procedan.
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Los Planes Parciales se ajustardn en su desarrollo a las determinaciones de las Fichas
reguladoras de los Sectores correspondientes en el Anexo 4 y al contenido del articulo
correspondiente de éstas Normas.

Los Planes Parciales habrdn de contener, como minimo, las determinaciones que se sefialan en
el documento del Plan y en estas Normas, en especial en los aspectos que se sefialan para cada
uno de los sectores que se han de desarrollar mediante este instrumento.

De los Planes Especiales

En desarrollo del Plan podrdn formularse Planes Especiales, estén o no previstos por aquél,
para cualquiera de las finalidades establecidas en la propuesta del Plan. La tramitacion se
ajustard a lo dispuesto en el los trdmites para la aprobacién de ordenanzas del Concejo
Cantonal.

Segun su finalidad, podrdn formularse los siguientes tipos de Planes Especiales:

a). De Reforma Interior , cuando tengan por finalidad el sefialamiento de las alineaciones, la
asignacion de los usos, la regulacién parcelaria o la composicién de la urbanizacidén, asi como
cualquiera otras andlogas que supongan modificacién del espacio publico o calificacién del
suelo.

b). De Mejora Urbana y/o Barrios, cuando tengan por finalidad la reurbanizacion de dreas
urbanas homogéneas, la ordenacién detallada y delimitacion de los espacios publicos, la
programacion de obras y proyectos, la definicion de las caracteristicas de la urbanizacién, asi
como cualquiera otras andlogas dirigidas a la mejora de la red de espacios publicos, siempre
que no otorguen aprovechamientos urbanisticos no previstos en el Plan.
c). De Proteccion, cuando tengan por finalidad la rehabilitacién integrada de dreas, la fijacién
de ordenanzas para la catalogacién, la mejora de edificacién, la pormenorizacién de usos o la
ordenacién detallada de dreas monumentales, asi como cualquiera otras dirigidas a la
proteccién y mejora de la edificacion o del  espacio publico.
d). De Sistemas Generales, cuando tengan por finalidad la definicion pormenorizada del
sistema, la pormenorizacién de usos y definicién de las compatibilidades de los mismos, la
definicién y programacién de obras y proyectos o la ordenacién detallada de los bordes del
sistema, asi como cualquiera otras andlogas dirigidas al desarrollo de la ordenacion de los
suelos afectados por el sistema y su entorno.
e). De Dotacidn de Equipamientos e Infraestructuras, cuando tengan por finalidad la definicion
pormenorizada de las alineaciones, trazados y caracteristicas de las dotaciones, redes de
infraestructuras y servicios, la programacidn de obras y proyectos o cualquiera otras andlogas.
En ningin caso estos Planes podrdn sustituir a los proyectos de urbanizacién o de obra civil.
f). De Mejora del Medio Rural, cuando tengan por finalidad la restitucién del uso agricola del
suelo, la mejora de las infraestructuras, redes y servicios para el uso agropecuario, la
restitucion del paisaje, la proteccion de zonas de especial valor agricola, asi como cualquiera
otras andlogas, dirigidas a la proteccién y mejora del suelo no urbanizable.

Los Planes Especiales contendrdn las determinaciones y documentacién exigida en los Términos
de Referencia elaborados para el efecto por parte de la Direccién de Planificacién y respetardn
el contenido del Plan de ordenamiento urbano, y las presentes Normas, e incorporardn las
siguientes precisiones:
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a) La Memoria justificativa recogerd las conclusiones del andlisis urbanistico, razonando los

criterios para la adopcion de las determinaciones del planeamiento. Expondrd justificadamente

los extremos siguientes:

Razones que han aconsejado la formulacion del Plan Especial,

Relacidn existente entre las determinaciones y previsiones del Plan Especial y las del Plan de

Ordenamiento Urbano.

Fundamento y objetivos que aconsejan en su caso dividir el dmbito territorial del Plan Especial

a efectos de su gestidn urbanistica, asi como las razones para la eleccién del sistema o sistemas

de actuacion. .

Cuanta documentacion fuere precisa en funcion de los objetivos y caracteristicas del Plan

Especial.

b) Cuando se trate de Planes Especiales de Reforma Interior cuyo objeto sea la realizacién de

operaciones integradas, la Memoria justificativa contendrd, ademds de los extremos indicados
‘ en el apartado a), la justificacion detallada de los siguientes aspectos:

Razones del dimensionamiento del equipamiento comunitario en funcion de las necesidades de

la poblacidn y de las actividades previstas en el territorio ordenado.

Razones por las que se destinan a uso publico o privado los diferentes terrenos o edificios.

Articulacién, en forma de sistema, de los elementos comunitarios fundamentales de la

ordenacidn y de su integracion con los sistemas generales establecidos por el Plan.

Estudio completo de las consecuencias sociales y econdmicas de su ejecucion, y sefialamiento

de las medidas que garanticen la defensa de la poblacién afectada.

El contenido de las determinaciones y la documentacién de los Planes Especiales de Reforma
Interior serd igual a la de los Planes Parciales, salvo que fuere innecesario por no guardar
relacion con las caracteristicas de la reforma.

Los Planes Especiales de Mejora Urbana y/o Barrios y Dotacién de Equipamiento o
Infraestructura, ademds de la documentacion necesaria en funcion de su naturaleza
contendrdn:

a) Memoria justificativa, que recogerd las conclusiones de los andlisis y estudios efectuados,
expresando los criterios para la adopcion de sus determinaciones. Igualmente expondrdn los

siguientes extremos:
. . Razones que han aconsejado la formulacién del Plan Especial.
. Relacion existente entre las determinaciones y previsiones del Plan Especial, y las

correspondientes del Plan de Ordenamiento Urbano.

b) Programa de Actuacion y Estudio Econdmico Financiero, en los que se recogerdn las
actuaciones del Plan Especial, se fijard las pautas para su ejecucidn y se asignard las
inversiones a los agentes que intervengan en su ejecucion.

Figuras Complementarias. Estudios de Detalle

Ademds de los casos previstos en este Plan o los que pudiesen establecer los Planes Especiales
de Reforma interior en el suelo urbano, o los Planes Parciales en el suelo urbanizable, podrdn
redactarse cuando fuese necesario Estudios de Detalle con alguno o varios de los siguientes
objetivos:

a). Establecer alineaciones y rasantes de elementos o tramos de la red viaria en el suelo
urbano, en desarrollo de las previsiones contenidas en el planeamiento.
b). Reajustar o adaptar las alineaciones y rasantes sefialadas en los instrumentos de
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planeamiento para el suelo urbano o el urbanizable, pudiendo concretar los trazados, pero sin
reducir en ningin caso la superficie del viario y demds espacios publicos y sin incrementar las
edificabilidades o el aprovechamiento asignadas por los Planes.

c). Ordenar los volumenes edificatorios definiendo, en su caso, el viario interior de dominio
privado y espacios libres, en superficies con entidad suficiente a estos efectos. Deberdn
respetarse en todo caso las determinaciones del planeamiento en cuanto a edificabilidad y usos
permitidos y prohibidos.

Los Estudios de Detalle se redactardn en aquellos supuestos en que asi aparezca dispuesto en
las presentes Normas o en los instrumentos de planeamiento de desarrollo del Plan, o cuando
el drgano municipal competente lo considere necesario, por propia iniciativa o a propuesta de
los interesados, en atencion a las circunstancias urbanisticas de una actuacion o
emplazamiento determinados.

‘ El contenido de los Estudios de Detalle serd previsto en los Términos de Referencia
correspondientes ajustados a las especificaciones que se sefialan en las normativas del
presente titulo y su aprobacién en funcién de las disposiciones constantes en el Titulo |,
Capitulo lil de la presente ordenanza.

De las Ordenanzas y Reglamentos Especiales

A los efectos de éstas Normas, se consideran Ordenanzas y Reglamentos Especiales, todas
aquellas disposiciones de cardcter general, y competencia ordinaria municipal que regulen
aspectos determinados relacionados con la aplicacién del planeamiento urbanistico y usos del
suelo, los plazos de edificacidn, las actividades, las obras y los edificios, tanto las que se dicten
en cumplimiento de lo dispuesto en el Plan como complemento del mismo, como las que
apruebe el Gobierno Municipal en el ejercicio de las competencias que la legislacién le otorgan.
Se regulardn conforme a lo dispuesto en la legislacidn de régimen municipal en cuanto respecta
a su tramitacion, requisitos para su aprobacidn y publicacidn

TiTULO IV
. DE LA GESTION DEL PLAN DE ORDENACION
De los Instrumentos de Desarrollo y Ejecucién

Se establecen como modos de ejecucién del Planeamiento Urbanistico, los sistemas de
reestructuracion parcelaria y expropiacion; sistemas de actuacién publica sometidos a las
disposiciones generales y procedimiento, previstos, en el Cédigo Orgdnico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacion y Ordenanzas, Normativas, y previsiones
municipales del Gobierno Municipal de Francisco de Orellana.

De las Cesiones obligatorias

El establecimiento del ordenamiento, determina la vinculacién legal de los terrenos al proceso
urbanizador y edificatorio en el contexto del sistema de ejecucién determinado, asi como al
cumplimiento de los deberes legales de la propiedad del suelo: cesidn obligatoria y gratuita,
libre de cargas a favor del Gobierno Municipal de Orellana, las superficies de suelo destinadas a
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las redes de infraestructuras, equipamientos y servicios publicos conforme lo determinan los
Articulos, 54 literal c), 424, 487 y demds pertinentes del Cédigo Orgdnico de Organizacidn
Territorial, Autonomia y Descentralizacién.

Para efectos de expropiacion la el Gobierno Municipal podrd proceder conforme lo determina
el Titulo VI, Capitulo Vill, Seccién Séptima del Cédigo Orgdnico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacicn.

De la Reestructuracién Parcelaria y Expropiaciones

La Reestructuracion parcelaria, entendida legalmente como procedimiento de regularizacion
de parcelas y distribucién equitativa entre los propietarios de los beneficios y cargas de la
ordenacion urbana, se regulard y responderd técnica y juridicamente a las disposiciones
legales contenidas en el Cédigo Orgdnico de Organizacién Territorial, Autonomia y
Descentralizacion, Titulo IX DISPOSICIONES ESPECIALES DE LOS GOBIERNOS METROPOLITANOS
Y MUNICIPALES. Cap. Il. Fraccionamiento de Suelos y Reestructuracion de Lotes. Seccidn
Primera, Art. 470, Art. 474 y Art. 479. Titulo VIIi, Capitulo VIlI, Seccién Séptima, Expropiaciones.
Arts. 446; 447; 448; 449; 450, 451, 452, 453, 454, 455, 456, 457, 458, 459 y demds
disposiciones pertinentes del Cddigo Orgdnico de Organizacién Territorial, Autonomia y
Descentralizacion.

Las parcelaciones, lotizaciones o urbanizaciones que se realicen a partir de la vigencia de la
presente ordenanza se sujetardn a los porcentajes de cesién gratuita establecidos en el Cédigo
Orgdnico de Organizacidn Territorial, Autonomia y Descentralizacion.

La figura legal establecida para el trdmite de los proyectos de Reparcelacion es el Convenio
Urbanistico, donde se establecerdn las condiciones que contendrd el proyecto y serd redactado
con respeto mdximo a los preceptos legales.

De igual manera, los Instrumentos de Ordenamiento definidos en el Titulo Ill de la presente
Ordenanza constituyen otro de los instrumentos para la concreta definicion y ordenamiento de
las zonas resultantes del planeamiento.

Iftuo v
DE LAS NORMAS DE ARQUITECTURA

A fin de garantizar adecuadas condiciones de habitabilidad, seguridad y confort, de las
edificaciones de las edificaciones y los predios en la Cabecera Cantonal, todos los proyectos de
arquitectura publicos y privados que se emplacen en ellos, se sujetardn a las Normas de
Arquitectura que se incluyen en la presente Ordenanza en calidad de Anexo N2 6.

TiTuLo vi

DE LOS INCENTIVOS Y SANCIONES

El Gobierno Municipal aplicard los siguientes incentivos para los propietarios que relocalicen los
establecimientos en concordancia con las disposiciones de esta ordenanza:

Cuando un propietario efectie la relocalizacién del uso no permitido en un plazo de noventa
dias contados a partir de la notificacién, procederd a la exoneracién total del pago de impuesto
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a la propiedad urbana correspondiente al nuevo predio, o del impuesto de patentes si el
propietario del establecimiento es inquilino, por el lapso de cinco afios.

Si la relocalizacion se produjera en el lapso de ciento ochenta dias desde la notificacién, el
propietario serd exonerado del pago del impuesto a la propiedad urbana correspondiente al
nuevo predio, o del impuesto de patentes si el propietario del establecimiento es inquilino, por
el lapso de tres afios

Sila relocalizacion se produjera en el lapso comprendido entre el dia ciento ochenta y uno, y el
dia trescientos sesenta y cinco desde la notificacion, el propietario serd exonerado del pago del
impuesto a la propiedad urbana correspondiente al nuevo predio, o del impuesto de patentes si
el propietario del establecimiento es inquilino, por el lapso de un afio.

Una vez transcurrido el plazo contemplado en el Art. 140 de la presente ordenanza, el
incumplimiento de esta disposicién ocasionard una multa equivalente a diez salarios minimos
vitales. A partir de esa fecha, se instaurard una multa mensual progresiva incrementando la
multa bésica de los diez salarios minimos vitales mds un salario minimo vital adicional por cada
mes de retraso en la ejecucion de la localizacion.

Los predios de los territorios que de conformidad con el Art. 188 de esta Ordenanza han sido
calificados como parte del Sistema de Espacios Libres y Areas Verdes, quedan exonerados del
pago de todo impuesto municipal, asi como de toda contribucidn especial de mejoras. En el
caso de predios parcialmente comprendidos en dichos territorios, la exoneracion serd
proporcional a la superficie declarada como no edificable.

El Gobierno Municipal adoptard las medidas tendentes a restaurar el orden urbanistico
vulnerado, o reponer los bienes afectados al estado anterior de la produccién de la situacién
ilegal. Iniciando los procedimientos de suspensidn y anulacién de los actos administrativos en
los que presuntamente pudiera ampararse la actuacion ilegal. Imponiendo las sanciones a los
responsables, previa tramitacién del procedimiento sancionador. Obligando al resarcimiento de
los dafios y perjuicios a quienes sean declarados responsables.

Los particulares, sean propietarios, constructores, proyectistas y en general cualquier persona
natural o juridica, responsable de la realizacion de actos que contravengan las disposiciones de
esta Ordenanza, serdn sancionados de conformidad con los cuerpos legales vigentes en el
Cantdn Francisco de Orellana.

REFORMAS Y DEROGATORIAS

DISPOSICION UNICA.- Derdguense las normas legales que sean contrarias a las
determinaciones establecidas en la presente ordenanza.

La presente ordenanza entrard en vigencia a partir de su aprobacioén y sancién, sin perjuicio de
su publicacion en la Gaceta Oficial y dominio Web de la institucidn.

Dado y suscrito en la sala de sesiones del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal
Francisco %e‘Orel!ana, a los ocho dias del mes de enero del 2013.

@/ﬁ//({/m

Puerto Francisco de Orellana (Coca) - Provincia de Orellana - Ecuador

3 GoRiERNO AuTdAroMa
S S OESCENTRALIZADT Mis 17 1maL
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ECRETARIA GEWERAL

Bella L. Zambrano Cevallos
SECRETARIA GENERAL
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SECRETARIA GENERAL DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL
FRANCISCO DE ORELLANA.- En legal forma Certifica que, la Ordenanza que antecede fue
conocida, discutida y aprobada, en primer y seqgundo debate, en Sesiones Ordinarias del 21 de
Junio del 2011 y 08 de enero del 2013, respectivamente.

Lo certifico:

— Bella L. Zambrano Cevallos
. SECRETARIA GENERAL

ALCALDIA DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL FRANCISCO DE
ORELLANA.- Francisco de Orellana, a los once dias del mes de enero del 2013, de conformidad
con las disposiciones contenidas en el Art. 322 del Cédigo Orgdnico de Organizacién Territorial,
Autonomia y Descentralizacién (COOTAD), habiéndose observado el tramite legal y por cuanto
la presente Ordenanza estd de acuerdo con la Constitucién y Leyes de la Republica.- SANCIONO
la presente Ordenunza para que entre en vigencia las disposiciones que ésta contiene.

/
Abg. Anitd Carolina Rivas Pdrraga
ALCALDESA DELTGOBIERNO AUTONOMO DESC
MUNICIPAL FRANCISCO DE ORELLANA

SECRETARIA GENERAL DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL
FRANCISCO DE ORELLANA.- Proveyd y firmé la Ordenanza que antecede, Ab. Anita Carolina
. Rivas Pdrraga, Alcaldesa del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal Francisco de

Orellana, en la fecha sefialada.

amMo
"',:,‘.T:.:.:ﬁtfs':.a:;;

RANCEHC() DE ORELL AN
SECRETARIA v CRETARIA GENERAL

Lo certifi

Bella L. Zambrano Cevallos
SECRETARIA GENERAL
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