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QUE, el al articulo 5 de mismo cuerpo legal, establece que la autonomia politica,
administrativa y financiera de los gobiernos auténomos descentralizados comprende el
derecho y la capacidad efectiva de estos niveles de gobierno para regirse mediante
normas y organos de gobierno propios, en sus respectivas circunscripciones
territoriales, bajo su responsabilidad, sin intervencién de otro nivel de gobierno y en
beneficio de sus habitantes;

QUE, el articulo 7 del Codigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia y
Descentralizacién tiene como facultad normativa para el pleno ejercicio de sus
competencias y las facultades que de manera concurrente podrdn asumir, se reconoce
a los consejos regionales y provinciales, concejos metropolitanos y municipales, la
capacidad para dictar normas de caracter general, a través de ordenanzas, acuerdos y
resoluciones, aplicables dentro de su circunscripcion territorial;

El ejercicio de esta facultad se circunscribird al ambito territorial y a las competencias
de cada nivel de gobierno, y observara lo previsto en la Constitucion y la Ley;

QUE, el articulo 54 ibidem, sefiala que son funciones del gobierno auténomo
descentralizado municipal entre otras: a) Promover el desarrollo sustentable de su
circunscripcidn territorial cantonal, para garantizar la realizacién del buen vivir a través
de la implementacién de politicas publicas cantonales, en el marco de sus competencias
constitucionales y legales; b) Disefiar e implementar politicas de promocion vy
construccién de equidad e inclusién en su territorio, en el marco de sus competencias
constitucionales y legales; ¢) Establecer el régimen del uso del suelo y urbanistico, para
lo cual determinard las condiciones de urbanizacién parcelacion, lotizacién, divisién o
cualquier otra forma de fraccionamiento de conformidad con la planificacién ca ntonal,
asegurando porcentajes para zonas verdes y areas comunales; i) Implementar el
derecho al habitaty a la vivienda y desarrollar planes y programas de vivienda de interés
social en el territorio cantonal; o) Regular y controlar las construcciones en la
circunscripcién cantonal, con especial atencién a las normas de control y prevencién de
riesgos y desastres; y w) Las demds establecidas en la ley;

QUE, el articulo 55 del antes mencionado cuerpo legal, que son competencias exclusivas
del gobierno auténomo descentralizado municipal, entre otras las de a) Planificar, junto
con otras instituciones del sector publico y actores de la sociedad, el desarrollo cantonal
y formular los correspondientes planes de ordenamiento territorial, de manera
articulada con la planificacién nacional, regional, provincial y parroquial, con el fin de
regular el usoy la ocupacién del suelo urbanoy rural, en el marco del a interculturalidad
y plurinacionalidad y el respeto a la diversidad; b) Ejercer el control sobre el uso del
suelo y ocupacién del suelo en el cantén;
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QUE, los literales a) w), v x) del articulo 57 del Cédigo Organico de Organizacién
Territorial, Autonomia y Descentralizacién, refiriéndose a las atribuciones del Concejo
Municipal, en su orden establecen: a) El ejercicio de la facultad normativa en las
materias de competencia del gobierno auténomo descentralizado mu nicipal, mediante
la expedicién de ordenanzas cantonales, acuerdos y resoluciones; w) expedir la
ordenanza de construcciones que comprenda las especificaciones y normas técnicas y
legales por las cuales deba reglarse en el cantén la construccion, reparacién,
transformacién y demolicion de edificios y de sus instalaciones; v, x) Regulary controlar,
mediante la normativa cantonal correspondiente, el uso de suelo en el territorio del
cantén, de conformidad con las leyes sobre la materia, y establecer el régimen
urbanistico de la tierra;

QUE, la Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo, establece en
su Art. 8 el Derecho a edificar, sefialdndose que es de caricter publico y consiste en la
capacidad de utilizar y construir en un suelo determinado de acuerdo con las normas
urbanisticas y la edificabilidad asignada por el Gobierno Auténomo Descentralizado
municipal;

QUE, la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo, que tiene
por objeto fijar los principios y reglas generales que rigen el ejercicio de las competencias
de ordenamiento territorial, uso y gestion del suelo urbano y rural, dentro de los cuales se
define el derecho a edificar, que es de caracter publico y consiste en la capacidad de
utilizar y construir en un suelo determinado de acuerdo con las normas urbanisticas yla
edificabilidad asignada por el Gobierno Auténomo Descentralizado municipal, concedido
a traves de la aprobacion definitiva del permiso de construccion, siempre que se hayan
cumplido las obligaciones urbanisticas establecidas en el planeamiento urbanistico
municipal, las normas nacionales sobre construccion y los estandares de prevencion de
riesgos naturales y antropicos establecidos por el ente rector nacional:

QUE, en la Gaceta Oficial se aprobé la el 11 de febrero del 2022 la Reforma Parcial a la
Ordenanza que actualiza integralmente el plan de desarrollo y ordenamiento territorial e
instituye el plan de uso y gestidn de suelo del Cantén Samborondén y su alineacién al
plan nacional de desarrollo creando oportunidades 2021-2025

QUE, el Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del cantén Samborondén debe
contar con una legislacion actualizada, que regule los procesos de urbanizacién y de
edificacién dentro del perimetro urbano del Cantén, qgue le permita ejercer a cabalidad
el mandato legal de control de las urbanizaciones y de las construcciones.

QUE, es necesario ampliar y desarrollar soluciones urbanisticas diferentes,
exclusivas y arménicas ante el constante y acelerado crecimiento urbano del
cantén, especialmente en la parroquia satélite La Puntilla y fundamentalmentaen

.
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ciudadelas y urbanizaciones que no cuentan con sus propios Reglamentos
Internos, que permitan particularmente establecer sus normas de edificaciones.

QUE, vista la situacién presentada, la actual administracién municipal dispuso la urgente
revisién y estudio de la normativa aplicable en la zona de promocién inmediata y
desarrollo urbanistico, ubicada en el sector de SABANILLA, en un drea de 11,15
hectareas de terreno aproximadamente, donde se proyecta la ZONA HOSPITALARIA
SANTIAGO, dentro de las coordenadas que constan en el Anexo No.1 -Plano del Poligono
de Intervencion Territorial.

QUE, esta Ordenanza sirva de plataforma para la formulacién y ejecucién del Plan
Maestro Sectorial- de Desarrollo ZONA HOSPITALARIA SANTIAGO, como el elemento
que determine y regule la normativa especifica bajo cuyo esquema se ejecuten los
desarrollos urbanisticos dentro de dicho territorio, por lo que es necesario y
conveniente la promulgacién de la presente ordenanza, cuyo alcance normativo se
sustenta o complementa con el Plano de la Zona Anexc No.1 del Poligono de
Intervencion Territorial.

QUE, mediante Oficio No. 418-DE-2023, de fecha 23 de marzo del 2023, |a Directora de
Edificaciones, Arq. Liliana Guerrero Aguirre, solicita a la maxima autoridad del cantény
por su intermedio al Concejo Municipal la aprobacién del PLAN MAESTRO SECTORIAL DE
DESARROLLO URBANISTICO DE LA ZONA HOSPITALARIA SANTIAGO, propuesta que se
desarrollara en los solares 2-1, 2-2, 2-3, 2-4 de las Islas Las Garzas ubicadas en el margen
Sur del sector Sabanilla del cantdn Samborondén.

QUE, mediante Oficio 091-AJ-GADMCS-2023 de fecha 28 de marzo del 2023, suscrito
por el Procurador Sindico Municipal Ab. Carlos Limongi Hanna, en lo pertinente sefiala:
“Esta Asesoriz Juridica considera procedente que el Concejo Municipal, conozca,
debata y resuelva acoger el informe técnico de la Directora de Edificaciones respecto
al PLAN MAESTRO SECTORIAL DE DESARROLLO URBANISTICO DE LA ZONA
HOSPITALARIA SANTIAGO, propuesta que se desarrollaré en los solares 2-1, 2-2, 2-3, 2-
4 de las Islas Las Garzas ubicadas en el margen Sur del sector Sabanilla perteneciente al
cantén Samboronddn.

En uso de las atribuciones que le confiere el art. 240 Constitucién de la Reptblica
del Ecuador y en los articulos 7; 57 literal a) y 2 del Cédigo Organico de
Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacion.

EXPIDE:
PLAN MAESTRO SECTORIAL DE DESARROLLO URBANISTICO DE )
LA ZONA HOSPITALARIA SANTIAGO %/
| S\
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CAPITULO |

Disposiciones Preliminares

Art. 1.- Objeto. - Los planes maestros sectoriales tienen por objeto [a regulacidn
urbanistica y de gestién de suelo detallada para los poligonos de intervencién territorial
en suelo urbano y en suelo rural de expansién urbana; es por ello que la presente
ordenanza busca realizar un control adecuado y eficiente del uso y ocupacidn del suelo
en el Canton Samborondén en un Poligono de Intervencién Territorial (PIT)
determinado, para poder desarrollar un crecimiento armdnico de acuerdo con la
planificacién, y propender al buen vivir de acuerdo con un correcto manejo del uso y la
ocupacion del suelo. Este documento se constituye como un instrumento
complementario de planificacion el cual en cumplimiento a lo establecido en el Cédigo
Organico de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacién (COOTAD) y en la
Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién del Suelo (LOOTUGS), detalla
y complementa los contenidos normativos del Plan de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial y Plan de Uso y Gestion del Suelo (PUGS) del Cantén, en lo referente a los
lineamientos y procedimientos en cuanto a la aplicacién de las normas generales sobre
edificacion.

El Plan Maestro Sectorial del Desarrollo Urbanistico, Zona Hospitalaria Santiago,
constituye el esquema director que establece las condiciones de ordenamiento bajo las
cuales se deberan circunscribir todos los proyectos de los desarrollos urbanisticos y
edificaciones a ser implantados en cada uno de los lotes que constituyan finalmente el
Plan Hospitalario Santiago en un area de 11,15 hectareas.

Propiciar la aplicacion técnica y legal de un esquema basico de uso de suelo y vialidad
que regule sustentablemente el crecimiento fisico y urbanistico de la Zona Hospitalaria
Santiago, asi como su incorporacion a la intervencion urbanistica a desarrollarse en el
Nuevo Samborondon.

Las disposiciones de esta Ordenanza son de observancia general y de orden publico e
interés social, a las que deberédn sujetarse las personas naturales o juridicas, nacionales
o extranjeras, publicas o privadas.

Art. 2.- Ambito de aplicacién. - La presente Ordenanza serd aplicada dentro del PIT
(Anexo No.1 -Plano del Poligono de Intervencion Territorial). Las normas de esta
Ordenanza, por su caracter de especial y de dmbito geogréfico definido prevaleceran
sobre cualquier otra existente o que se expida con caracter general. Para la apli¢acién
de esta Ordenanza se tomara en cuentz con cardcter obligatorio el contenido

C
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cualquier divisién, fusién, modificacién o restructuracién posterior de macrolotes y lotes
que responda al disefio definitivo del Proyecto Hospitalario Santiago acorde al Anexo
No.2 -Plano de Subzonas (Mapa de Zonificacién).

Art. 3.- Contenidos. - A mas de las regulaciones de caradcter general, esta ordenanza
establece normas respecto a las condiciones de edificabilidad y de habitabilidad,
constructibilidad o condiciones de los usos de suelo.

Art. 4.- Documentos complementarios del plan maestro sectorial-ordenamiento
territorial. - Para la aplicacién e interpretacién de esta ordenanza se tomaré en cuenta
el contenido de los documentos y planos con carécter obligatorio que se detallan a
continuacién:

. Plano del Poligono de Intervencion Territorial (PIT): Mapa que muestra la
ubicacion del PIT; Anexo No.1.

2. Plano de Subzonas: Mapa que muestra las diferentes subzonas creadas dentro del
PIT; Anexo No.2.

3. Plano del Levantamiento Topogrifico: El plano de levantamiento topograficos,
son dibujos que muestran las principales caracteristicas fisicas del terreno, asi como
las diferencias de altura que existen entre los accidentes de la tierra; Anexo No. 2-1.

4. Ortofotos: Son imagenes en las cuales a nivel del terreno han sido removidos los
desplazamientos causados por la inclinacién de la cdmara o sensor, las condiciones
de toma y el relieve del terreno. Estan referidas a una proyeccidn cartografica, por lo
que poseen las caracteristicas geométricas de un mapa; Anexo No. 2-2.

5. Subzonas Caracteristicas: Matriz que describe las caracteristicas de cada subzona
dentro del PIT; Anexo No. 3.

6. Compatibilidad de Usos: Matriz de texto y/o diagramas que regulan los usos en
cada subzona; Anexo No. 3-1.

7. Normas de Edificacién: Matriz de texto y/o diagramas que regulan los aspectos de
los edificios. Las condiciones varian de acuerdo con las subzonas del Plan Maestro:
Anexo No.4.

8. Norma de Estacionamientos: Esta norma establece los requisitos que deben tener
las plazas de estacionamiento vehicular; Anexo No. 5.

9. Estindares de Vias: Matriz de dibujos, especificaciones y dimensiones que
ensambla las diversas vias vehiculares o peatonales. En ella se definen y especifican
las aceras, canteros y arbolado; Anexo No. 6.

CAPITULO Il

Seccién Primera
Régimen Urbanistico del Territorio

/N
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Art. 5.- Del plan maestro. - El Desarrolle Urbanistico de la Zona Hospitalaria Santiago
que estd comprendido en el PIT, tiene como principal objetivo desarrollar un nuevo
concepto urbanistico, al estar distante de |a ciudad consclidada y debido a ser una isla
bordeada por el rio Babahoyo, logrando un ambiente de completa tranquilidad.

Art. 6.- Zonas de clasificacion. - Para las consideraciones del presente Plan Maestro se
establece que la Zona Hospitalaria Santiago, estd concebida en zonas y subzonas.
Cuando su continuidad es subdividida se forman las diversas categorias de zonificacién.
Estas categorias de zonificacidn incluyen estandares que promueven una diversidad de
asentamientos orgdnicamente evolucionados. Los estdndares, son parametros que
reflejan sucesivas zonas de comunidades, y tal clasificacién corresponde a:

1. Zona Equipamiento Urbano (ZEU): Corresponde a areas de usos combinados,
armoénicamente integrados, de los cuales destacan los de salud y bienestar social y
general. La intensidad de ocupacion de suelo admisible sera la determinada en esta
ordenanza.

Zona Comercial (ZC): Corresponde a areas de usos combinados, armdnicamente

integrados, de los cuales destacan los de comercio y servicios. La intensidad de

ocupacion de suelo admisible sera la determinada en esta ordenanza.

3. Zona Especial Protegida (ZEP): Corresponde a los suelos no edificables al margen
del Rio Babahoyo. Se debe dejar una franja de proteccion de 15 m medidos del nivel
de marea alta. Las normas para aplicarse seran definidas conforme lo establecido en
esta ordenanza.

8

Art. 7.- De las subzonas. - La subclasificacion de los destinos de usos del suelo,
ocupacion vy edificabilidad estd determinada por poligonos de menor tamafio
denominados “subzonas” las cuales se encuentran contenidas en poligonos de mayor
tamafo denominados PIT. Las subzonas corresponden a variaciones del uso general que
se generan de la relacién entre los usos especificos y podran tener normativa de
ocupacion y edificabilidad general y especifica maxima distintas entre si, dependiendo
de las caracteristicas particulares de cada territorio enmarcado en la subzona. EI PIT esta
dividido en seis {6) subzonas para la aplicacién en el mapa de zonificacidn (Anexo No.2),
y éstas varian su nivel e intensidad de su caracter fisico y de su uso.

La edificabilidad es la capacidad de aprovechamiento constructivo atribuida al suelo por

el GADM . La capacidad de aprovechamiento constructivo atribuida al suelo sera regulada
mediante la asignacion de:

1. La edificabilidad general maxima: Es la edificabilidad total asignada a un PIT.

2. La edificabilidad especifica maxima: Es la edificabilidad asignada a un determinado
predio de forma detallada. La edificabilidad especifica maxima sera la deternfinada
en esta ordenanza.

ra
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Seccion Segunda
Ordenamiento Fisico Espacial

Art. 8.- De los usos. - Esta propuesta de zonificacidn se categoriza en varios tipos: Uso
principal, Uso complementario, Uso Restringido, Uso prohibido. Estas cuatro categorias
son aplicables a lotes y/o edificios bajo propiedad privada.

Para describir el alcance de lo sefalado, se presenta el siguiente glosario de términos
vinculados a este tema:

[y

Uso principal: Es el uso especifico permitido en la totalidad de una subzona.

2. Uso complementario: Es aquel que contribuye al adecuado funcionamiento del
uso principal, permitiéndose en aquellas areas que se sefiale de forma especifica.
Uso restringido: Es aquel que no es requerido para el adecuado funcionamiento
del uso principal, pero que se permite bajo determinadas condiciones.

4. Uso prohibido: Es aquel que no es compatible con el uso principal o
complementario, y no es permitido en una determinada subzona. Los usos que no
estén previstos como principales, complementarios o restringidos se encuentran
prohibidos.

(#5]

Art. 9.- Caracteristicas de cada subzona. -

ZEUS: Subzona Equipamiento Urbano de Salud: Corresponde a &dreas de usos variados
y combinados, armdnicamente integrados, de los cuales destacan los de servicios de
salud, bienestar social y general, comercios y servicios. La intensidad de ocupacién del
suelo admisible es alta.

Compatibilidad de usos:

1. Uso principal: Servicios de salud

2. Uso complementario: Oficinas administrativas, laboratorios,
centro de imagenes de diagnostico médico, consultorios y
estacionamientos.

3. Uso restringido: Comercio al por menor y servicios
(solo en planta baja).

4. Uso prohibido: Vivienda, industria y comercio al por
mayor.

5. Edificacion admisible: Edificaciones en altura, con retiros.
Normas de Edificacidn:

1. Densidad Neta: Maximo 800 hab./Ha.

2. COS; 0,60

3. CUS: 3,0 (no se incluye semisotanos y

sotanos)
£ ¥
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4. Altura: Maximo 8 niveles (incluida planta
baja)

5. Retiros: Ver Anexo No. 4

6. Estacionamiento: Ver Anexo No. 5
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ZEUL: Subzona Equipamiento Urbano de Infraestructura: Corresponde a los

denominados equipamientos de cobertura urbana, relacionados
institucionales y de bienestar general,

Compatibilidad de usos:
1. Uso principal: Equipamiento Urbano de
Infraestructura
a. Planta de tratamiento de aguas residuales
b. Planta de tratamiento de agua potable
¢. Infraestructura eléctrica
d. Equipos de telecomunicaciones
2. Uso complementario: Oficinas administrativas, control de
seguridad, estacionamientos

3. Uso restringido: Comercio al por menor y servicios
(solo en planta baja).

4. Uso prohibido: Vivienda, industria y comercio al por
mayor.

5. Edificacion admisible: Edificaciones en altura, con retiros.
Normas de Edificacion:

1. Densidad Neta: Maximo 800 hab./Ha.

2. COS: 0,60

3. CUS: 3,0 (no se incluye semisotanos y
sotanos)

4. Altura: Maximo 8 niveles (incluida planta
baja)

5. Retiros: Ver Anexo No. 4

6. Estacionamiento: Ver Anexo No. 5

con usos

ZCC: Subzona Comercial Consultorios: Corresponde a &dreas de usos variados vy
combinados, armdnicamente integrados, de los cuales destacan los de servicios de
salud, consultorios, comercios y servicios. La intensidad de ocupacién del suelo

admisible es alta.

Compatibilidad de usos:

P

P

1. Uso principal: Consultorios médicos

2. Uso complementario: Oficinas

3. Uso restringido: Comercio al por menor y servicios

(solo en planta baja)

4. Uso prohibido: Vivienda, industria y comercio al por
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5. Edificacion admisible:

Normas de edificacién:
1. Densidad Neta:

2. COS:

3. CUS:

4. Altura;

5. Retiros:
6. Estacionamiento:

mayor.
Edificaciones en altura, con retiros.

Maéximo 800 hab./Ha.

0,60

3,0 (no se incluye semisétanos y
sotanos)

Maximo 12 plantas (incluida planta
baja)

Ver Anexo No. 4

Ver Anexo No. 5
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ZC0O: Zona Comercial Oficinas: Corresponde a2 dreas de usos variados, constituida
principalmente por construcciones de usos que acomodan oficinas y comercios:

Compatibilidad de usos:
1. Uso principal:

2. Uso complementario:
3. Uso restringido:

4. Uso prohibido:

5. Edificacion admisible:
Normas de edificacién:
1. Densidad Neta:

COS:

CUS:

w

4. Altura:

5. Retiros:
6. Estacionamiento:

Oficinas

Servicios

Comercio al por menor y servicios
(solo en planta baja)

Vivienda, industria y comercio al por
mayor

Edificaciones en altura, con retiros.

Maximo 800 hab./Ha.

0,60

3,0 (no se incluye semisotanos y
sotanos)

Maximo 12 plantas (incluida planta
baja)

Ver Anexo No. 4

Ver Anexo No. 5

ZCM: Subzona Comercial Mixta: Corresponde a dreas de usos variados, constituida
principalmente por construcciones de usos que acomodan oficinas, consultorios,

comercios y servicios:

Compatibilidad de usos:

1. Uso principal: Consultorios y oficinas

2. Uso complementario: Servicios

3. Uso restringido: Comercio al por menor y servicios

(solo en planta baja)

4. Uso prohibido: Vivienda, industria y comercio al por
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mayor
6. Edificacion admisible: Edificaciones en altura, con retiros.

Normas de edificacién:

1. Densidad Neta: Maximo 800 Hab/Ha

2. COS: 0,60

3. CUS: 3,0

4. Altura: Maximo 12 plantas (incluida planta
baja)

5. Retiros: Ver Anexo No. 4

6. Estacionamiento: Ver Anexo No. 5

ZEP: Subzona Especial de Proteccién: Corresponde a los suelos no edificables al margen
del Rio Babahoyo y esteros. Se debe dejar una franja de proteccion de 15 m medidos del
nivel de marea media.

Las tablas que contempla las caracteristicas de cada subzona podran ser consultadas en
los Anexos No. 3, 4 y 5 de |a presente ordenanza.

CAPITULO 1li: DE LAS NORMAS

Seccién Primera
Normas Generales

Art. 10.- Linea de construccidn. - Toda edificacién que se realice frente a una via o
espacio publico deberd ajustarse a la linea de construccién o fibrica establecida por

norma y que para cada caso determinaré la Direccién de Edificaciones del GADM, en
cumplimiento de la ley.

Art. 11.- Salientes y voladizos. - A partir de la linea de construccidn hacia el exterior se
admitirad elementos salientes o en voladizo en la siguiente candicién:

Sin propiciar registro de vista a los vecinos, en las fachadas frontales de los edificios con
retiros se admitiré voladizo de las plantas altas de hasta un 40 % del retiro medido a
partir de la linea de construccién.

Art. 12.- Agua de Lluvias. - E| agua de lluvias provenientes de cubierta, azoteas, terrazas
y patios descubiertos, debera contar con un sistema de recoleccién canalizado en todo
su recorrido hasta el sistema de drenaje publico.

L \
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El agua de lluvia no podra verterse directamente sobre los terrenos o edificaciones de
propiedad de terceros, ni sobre espacios o vias de uso publico.

Art. 13.-Separacidén entre Edificaciones. - Toda edificacion debe guardar una distancia
con respecto a las edificaciones vecinas, por razones de privacidad, seguridad sismica,
contra incendios o por condiciones de iluminacién y ventilacidn naturales de los
ambientes que la conforman.

Art. 14.- Registro de vista. - A efectos de impedir los registros de vista a los vecinos, las
aberturas o ventanas que tengan las edificaciones en sus plantas altas y hacia retiros
laterales y posteriores menores a 4.00 metros deberén tener un antepecho de minimo
1,80 metros de altura y/o deberan contar con elementos arquitecténicos que impidan
el mismo (registro de vista).

Art. 15.- Mezanine. - El entrepiso ubicado sobre la planta baja, comunicado o adscrito a
esta de manera directa e inseparable, y definido como mezanine no podré ocupar mas
del 60% de la superficie de dicha planta. No se contard como un piso adicional de la
edificacion.

Art. 16.- S6tanos y semisétanos. - Todos los edificios podrdn contar con sétanos o pisos
que estén totalmente bajo el nivel de la rasante de la acera é del terreno y estos podran
ser construidos ocupando todo el solar correspondiente. No podrén ser utilizados como
espacio habitable y no contarédn como una planta mas en relacién con la normativa de
altura de los edificios y tampoco para efectos del calculo del CUS.

Si estos pisos estan construidos parcialmente bajo el nivel de la rasante de la acera 6
terreno se los considera semisdtanos, pero su altura no podrd sobrepasar 1,50 metros
sobre el nivel de la calle, tampoco podran ser habitables ni se contardn como una planta
mas en relacién con la normativa de altura de los edificios y tampoco para efectos del
calculo del CUS.

Seccién Segunda
De la Edificacién, Requisitos, y Clasificacién

Art. 17.- De las edificaciones y sus requisitos. - Las edificaciones deben de cumplir con
requisitos minimos de disefio, calidad, funcionalidad y estética arquitecténica, acorde
con el propésito de la edificacién, con el logro de condiciones de seguridad, resistencia
estructural al fuego, eficiencia del proceso constructivo a emplearse acorde con el
cumplimiento de las normativas técnicas.

SN
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En las edificaciones se respetara el entorno, en lo referente a la alturs, acceso y salida
de vehiculos, integréndose a las caracteristicas de la zona. En las edificaciones, se
propondran soluciones técnicas apropiadas a las caracteristicas del clima, del suelo y del
medio ambiente en general; debiéndose tomar en cuenta el desarrollo de la zona.

Art.18.- Parametros. - Los parametros urbanisticos y edificatorios de los predios
urbanos seran definidos en esta ordenanza. Los certificados de parametros deben
consignar la siguiente informacidon como minimo:

a) Zonificacion

b) Seccidn de vias actuales y, en su caso, de vias previstas en el Plan Urbano.

c) Usos de suelo permitidos

d) Coeficiente de edificacion

e) Porcentaje minimo de area libre

f) Altura de edificacion expresada en metros

g) Retiros

h) Area de lote normativo, aplicable a la subdivision de lotes.

1) Densidad expresada en habitantes por hectareas o en area minima de las unidades
que conformaran la edificacion.

j) Exigencias de estacionamientos para cada uno de los usos permitidos

k) Areas de riesgo o de proteccion que pudieran afectarlo.

I) Condiciones particulares.

Art. 19.- De las clasificaciones. - En atencién a la forma de ocupacién del lote, las
edificaciones se clasifican en:

19.1.-Edificaciones con retiros. Se admitiran lotes medianeros y esquineros, siempre
estos retiros deberdn ser medidos desde el lindero hacia el inicio de |z construccién
(medida libre interior). Se desarrollara de la siguiente manera:

a) Aislada: con retiros frontales, posteriores y laterales (Ver Anexo No. 4).

19.2.- Edificaciones tipo torre. - Estas edificaciones se permitirdn en los siguientes
casos:

a) Se permitirdn en las subzonas del Plan Maestro Sectorial de Desarrollo
Urbanistico de la Zona Hospitalaria Santiago que asi se lo indique.

Seccion Tercera

7
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De las Condiciones de Edificabilidad

Art. 20.- Indicadores fundamentales. - Estén constituidos por la Densidad Neta, el
Coeficiente de Ocupacién del Suelo (COS) y el Coeficiente de Utilizacién del Suelo (CUS).
Tales indicadores establecen maximos de edificabilidad admisibles, no debiéndose
considerar como minimos exigibles (Ver Anexo No.4).

Los indicadores de altura y retiros no restringirdn la aplicacién de los indicadores
fundamentales.

Art. 21.- Indicadores de edificabilidad. - Las condiciones de edificabilidad constan en el
cuadro Normas de Edificacién, anexo e inherente a este Plan Maestro vy se desarrollan
en atencidn a los siguientes indicadores:

21.1.- Densidad poblacional. - Permite cuantificar la utilizacién urbanistica del suelo,
para lo que se establecerd el nimero de habitantes u ocupantes permanentes de una
edificaciéon, multiplicando el drea del lote o solar por la densidad neta establecida para
la correspondiente subzona.

21.2.- Intensidad de edificacion:

a) Coeficiente de Ocupacién del Suelo (COS), correspondiente a la relacién entre
el drea maxima de implantacidn de la edificacién y el drea de lote; y,

b) Coeficiente de Utilizacién del Suelo (CUS), correspondiente a la relacién entre
el drea de construccién y el drea del lote; para el calculo de este componente no
se considerara la parte edificada hacia el subsuelo (sétanos y semisétanos), nilas
destinadas a estacionamientos.

21.3.- Altura de la edificacién. - Corresponden a los establecidos para cada subzona en
el cuadro de normas de edificacién (Anexo No. 4). Para la estimacidn de tal altura no se
tomara en consideracién:

a) Las instalaciones técnicas y/o de servicios generales dispuestos sobre la
cubierta, tales como caja de escaleras y/o ascensores, depositos de agua,
helipuertos, cuartos de maquinas, antenas de telecomunicacion, etc.

b) El volumen conformado por los planos de una cubierta inclinada.

21.4.- Retiros. - Ver Anexo No. 4 Normas de Edificacidn.
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21.5.- Plazas de estacionamiento. - Se determinardn espacios para estacionamiento
vehicular, en los proyectos de edificacién en funcién del nimero de ocupantes de esta
y/o superficie de los locales, tal como se indica en los cuadros de Anexos No. 5.

La dimension minima que debera tener cada espacio de aparcamiento para un vehiculo
liviano, serd no menor a 2.50 x 5.00 metros (frente x fondo).

Para satisfacer los requerimientos de espacios de estacionamiento vehicular, los
edificios podran contar con pisos subterrdneos (sétanos y semisétanos), los mismos que
pueden ocupar la totalidad de los solares correspondientes, sin rebasar sus lineas de
lindero. Adicionalmente los parqueos necesarios podran ser subsanados en un edificio
independiente de parqueos {(otro lote) siempre y cuando se contemple en él, los
estacionamientos necesarios para su funcionamiento,

Del total de parqueos correspondientes, se adicionara un veinticinco por ciento {25%)
para parqueos de visitas.

El dos por ciento (2%) del total de los parqueos de visitas sera destinado para el uso de
personas con capacidades especiales {estacionamientos preferenciales), la dimensidn
de este aparcamiento debe ser de 2.50 x 5.00 (frente x fondo) mas 1.20 x 5.00 del drea
de transferencia con la sefializacién correspondiente.

Del total de pargueos determinados por la Norma de Estacionamiento en Zonas de
Equipamiento Urbano Salud, Comercizales y de Servicios, se considerar un (1) parqueo
por cada veinticinco (25) estacionamientos para uso de mujeres embarazadas y adultos
mayores.

Art. 21.6.- Accesibilidad para minusvalidos. - Con el objeto de facilitar la accesibilidad y
desplazamiento de personas con discapacidad, todo edificio acogido a la Ley de
Propiedad Horizontal o que realice atencién/servicio al de plblico, debera cumplir con
los requisitos indispensables por norma, para personas de movilidad reducida.

CAPITULO IV

Seccidon Primera
Desarrollos Urbanisticos

Art. 22.- El fraccionamiento primario. - El Plan Maestro De Desarrollo Urbanistico de
La Zona Hospitalaria Santiago, esta dividido en macrolotes y/o lotes, entendién
como tales a los terrenos originales producto del redisefio parcelario.

/
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Art. 23.- Porcentajes de uso de suelo. - Los porcentajes de usos del suelo admitidos son
los siguientes (Ver Anexo 7):

a) Para las dreas vendibles serd menor o igual al sesenta y cinco por ciento (65%)
del total del area que comprende la Zona Hospitalaria Santiago.

b) Para uso vial, que comprende las vias vehiculares y/o peatonales, ademas de los
estacionamientos vehiculares que no sean de propiedad particular, serdn
destinada una superficie entre el quince por ciento (15%) y el veinte por ciento
(20%) del drea la Zona Hospitalaria Santiago, incluyendo todas las vias de
dominio publico y de dominio privado de uso publico que existan y que se
esperan que existan en este sector.

¢) Paradreasverdes y/o areas cedidas al Municipio se destinaré una superficie igual
o mayor al dieciocho por ciento (18%) de la Zona Hospitalaria Santiago. En este
porcentaje se incluird tanto las Areas Cedidas al Municipio (ACM), franjas de
proteccién de borde de rio como aquellas dreas verdes de dominio publico o
privado destinadas al aprovechamiento comun de los moradores del sector.

Art. 24.- Desarrollo por etapas.- Las obras de urbanizacién e infraestructura, asi como
los usos de suelo y los equipamientos, se pueden implementar en forma independiente
o por etapas, llegando gradualmente a alcanzar niveles de urbanizacién completa,
debiendo guardar las areas verdes y esparcimiento, vialidad, servicios comunales y
sobre todo de los edificios de salud que se vayan construyendo y desarroliando, con una
relacion funcional, arquitecténica juridica que las convierta en un solo sector urbano.

Para el efecto, los porcentajes mencionados en el articulo anterior debersn seraplicados
a la totalidad del Plan Maestro de la Zona Hospitalaria Santiago, pudiendo cada etapa
variar dichos porcentajes o implementar uno solo de estos usos de suelo, hasta lograr el
cumplimiento definitivo al culminar el desarrollo inmobiliario y/o urbanistico de la
Gltima de ellas.

Art. 25.- Obtencién del porcentaje. - Estos porcentajes se obtendran con relacién al
area total de la Zona Hospitalaria Santiago (11.15 Ha). Cuando una o varias vias
correspondientes a la estructura vial general atraviesen total o parcialmente el drea a
urbanizarse, se imputara dicha drea afectada a los porcentajes sefialados en los articulos
anteriores, ya sea que la obra la ejecute total o parcialmente el promotor y/o
urbanizador, como cualquier institucién publica, directamente o por delegacidn,
concesion o cualquier otra modalidad.

Art. 26.- Areas verdes. - Los espacios verdes serdn implementados por el Promotor de
acuerdo con los disefios aprobados y con especificaciones en cuanto a los espacios a
utilizarse. De igual forma, se deberd proveer las instalaciones necesarias para el
mantenimiento. Hasta que no sea entregada totalmente por el Promotor el proyecto
inmobiliario, el mantenimiento de las 4reas verdes correra por la cuenta del ProC‘ tor.
i
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Art. 27.- Areas vendibles. - Las dreas de salud, servicios y/o comerciales vendibles esta

constituida por los lotes urbanizados que forman parte de los desarrollos urbanisticos a

ser ejecutados de acuerdo con el Plan Maestro de la Zona Hospitalaria Santiago,

incluyéndose aquellos que, conforme regulaciones, se puedan incorporar
posteriormente.

Art. 28.- Los espacios recreativos o contemplativos podran ser de propiedad privada y
en este evento, serdn considerados como parte del porcentaje del drea comunal
vendible.

Art. 29.- La vialidad secundaria. - Las vias secundarias, que son las vias interiores de los
desarrollos urbanisticos, podran ser vehiculares y peatonales, y la dimensidén de su
seccion serd en funcién de los requerimientos de la demanda de trafico a que van a estar
sometidas. Todas las vias contemplaran en su disefio la separacidn de las calzadas y la
proteccion del trédfico peatonal (Ver Anexo No. 6).

Seccion Segunda

De la infraestructura
Art. 30.- La infraestructura. - Para hacer posible la implementacién urbanistica en los
macrolotes y/o lotes de la Zona Hospitalaria Santiago, se requiere posea las siguientes
obras de infraestructura bdsicas, previo la inspeccién final ante el I. Municipio de
Samboronddn:

a) El sistema eléctrico

b) Las redes de voz, datos o de comunicacion, o el sistema que permita el servicio

¢) El sistema de agua potable y/o planta de tratamiento para agua potable (agua de
pozo)

d) La canalizacion de las aguas lluvias

e) El tratamiento de aguas servidas.

f) Estudio geotécnico

Art. 31.- De las obras de infraestructura. - Los desarrollos urbanisticos a promoverse y
ejecutarse en la Zona Hospitalaria Santiago, deberdn sujetarse a las disposiciones
técnicas, que, sobre la materia, el |. Municipio de Samborondén requiera para cada caso,
que basicamente son las siguientes:

a) Del sistema eléctrico: El proyecto de la provisién y distribucién de energia
eléctrica, con la ubicacién de las acometidas respectivas, seran aprobadas por la
Municipalidad del cantén y el ente regulador correspondiente.

b) Delasredes de voz y datos: El proyecto de la provisién de redes, con la ubicacién
de las acometidas respectivas, serdn aprobadas por la Municipalidad del cantén
y el ente regulador correspondiente. También se admitird la presentacién de
sistemas que no requieren redes, debiendo prever los espacios respectivios.
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c) Del abastecimiento de agua potable: El establecimiento del caudal de agua
potable requerido para los desarrollos de salud, comercio, recreativos, y més
consideraciones técnicas, seran aprobados por la Municipalidad del cantén y por
el ente regulador del servicio. También se admitirdn plantas de tratamiento para
agua potable, como fuente de agua subterraneas.

d) Del drenaje de aguas lluvias: Cada desarrollo urbanistico deberd tener un
sistema interno e independiente de aguas lluvias, para lo cual se sujetara a lo
que se establece en el disefio, y aprobado por la Municipalidad del cantén y por
el ente regulador del servicio.

e) De las aguas servidas: Cada desarrollo urbanistico deberd conectarse a un
sistema interno o externo de recoleccién de aguas servidas, las cuales deberdn
recibir tratamiento adecuado antes de evacuarlas al rfo o reutilizarlas, o a los
disefos sustentados y refrendados por un ingeniero especialista responsable.
Los procedimientos técnicos se sujetaran a las disposiciones que sobre la materia
imparta la Municipalidad del cantén y el ente regulador correspondiente.

f) Del estudio geotécnico: Cada desarrollo urbanistico y/o edificio debera realizar
un estudio geotécnico informe que indicara datos sobre la verificacién de campo,
los registros de perforacidn y tipo y condicién de cimentacion a considerar para
cada caso, este documento debera contener firmas de responsabilidad civil y
debera ser validado por el Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de
Samborondén.

Art. 32.- A |a aprobacién del Plan Maestro De Desarrollo Urbanistico de la Zona
Hospitalaria Santiago, asi como también a la aprobacidn de los fraccionamientos que
generen vias, o cada uno de los desarrollos urbanisticos, las vias pasan a ser bienes de
dominio publico; salvo que constituyan drea comin o de circulacién dentro de un
régimen de propiedad horizontal o sean consideradas caminos privados, conforme a la
Ley Organica del Sistema Nacional de Infraestructural Vial y del Transporte Terrestre y
su reglamento.

CAPITULO V
Glosario de Términos
Art. 33.- Para la interpretacién y aplicacién del presente Plan Maestro, este articulo
provee definiciones para términos que son técnicos por su naturaleza o que pudieran
no reflejar el uso comun del término. Si un término no es definido en este Plan Maestro,
se utilizara el uso corriente.

Area bruta: Corresponde a la superficie integral del terreno comprendido, conforme a
titulos de propiedad y el levantamiento topografico.

Area (til, neta o vendible: Corresponde a las dreas reservadas al propietario o promotor
para transferencias de dominio como bienes de propiedad privada. Generi ente
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constituye el area total del proyecto descontando las dreas cedidas a la Municipalidad
si es que existieran, las cuales pasardn al dominio municipal, como bienes de uso
plblico; y otras requeridas para usos o servicios comunitarios vendibles.

Desarrollo urbanistico: Denominase al proceso por el cual se proyecta el uso u
ocupacién del suelo, mediante la habilitaciéon de terrenos, en los gue se requiere
implementar nuevas vias y dotar de la infraestructura y servicios necesarios para los
solares resultantes de esa intervencién.

Lote: Terreno limitado por otras propiedades, con acceso por una o mas areas de uso
publico.

Solar o Solares: Todo lote tendr la calificacién de solar cuando disponga de los servicios
de infraestructura bésica: agua potable, sistema de alcantarillado sanitario, drenaje
pluvial y energia eléctrica, que permitan el adecuado funcionamiento de las
edificaciones que, previa autorizacién municipal, sobre él se realicen.

Urbanizacién: Forma de desarrollo urbanistico.

Parque: Area de preservacién natural para usos recreativos informales. Un parque
puede ser independiente de los edificios que lo bordean. Su tratamiento paisajistico
consiste en sendas, cuerpos de agua, bosque y jardines, todos naturalmente dispuestos.
Los parques pueden ser lineales siguiendo la trayectoria de corredores naturales.
Plaza: Espacio abierto disponible para funciones civicas y comerciales. Una plaza sera
espacialmente definida por frentes edilicios, su paisaje consistird primariamente de
pavimento en este caso el arbolado ser opcional.

Acera: la capa pavimentada de un frente publico dedicado exclusivamente a la actividad
del peatén.

Altura del Edificio: la extensién vertical de un edificio medido en pisos. Los limites de
altura no aplican a campanarios, torres de reloj, tiros de chimeneas, tanques de agua y
estructuras similares. La altura de los pisos serd medida desde |a pendiente promedio
de la via plblica que el edificio enfrenta. Los &ticos sétanos elevados no son
considerados pisos para los propésitos de determinar la altura del edificio.

Fachada: las paredes exteriores de un edificio que enfrentan a la via plblica.

Linea de Lote: el perimetro que legal y geométricamente demarca un lote.

Oficinas: areas disponibles para la transaccién de negocios generales excluyendo las de
venta al publico o de manufactura.

Residencial: dreas disponibles para la habitacién humana a largo plazo por medio de la
compra o arrendamiento, excluyendo el arriendo a plazos menores a un mes,
Comercial y de Servicios: reas disponibles para la actividad comercial y de servicios a
largo plazo por medio de la compra o arrendamiento, excluyendo el arriendo a plazos
menores a un mes.

Salud: Se entiende como tal aquella circunscripcién administrativa que agrupa un
conjunto de centros y de profesionales de atencién dirigida a la salud.

Retiro: el drea del lote medido de la linea del lote a la linea de la fachada de |a edificacién
o elevacion. La distancia es dada como un minimo, un rango o como un requerim
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Retiro Frontal: la distancia entre |a linea de frente y una fachada. La distancia es dada
como un minimo, un rango o como un reguerimiento.
Retiro Lateral: la distancia entre |a elevacidn de la edificacién y la linea de Lote Lateral.
La distancia es dada como un minimo, un rango o como un requerimiento.
Retiro Posterior: la distancia entre la linea posterior del lote v la elevacién de la
edificacion. La distancia es dada como un minimo, un rango o como un requerimiento.

CAPITULO VI: DE LAS DISPOSICIONES

DISPOSICIONES GENERALES

PRIMERA.- Tanto los desarrollos en materia de salud, asi como también los desarrollos
comerciales, recreacionales y los otros admitidos segln el Plan Maestro, deberdn
aprobar junto con el proyecto respectivo el Reglamento Interno el cual no puede estar
en contradiccién con lo establecido en esta Ordenanza, y se debe referir a aspectos
relacionadas con los edificios, usos del suelo y similares.

SEGUNDA.- Las disposiciones de esta ordenanza, por su el caricter especial vy
especifica, prevalecerdn sobre aquellas generales contenidas en la Codificacién de |a
Ordenanza de Parcelaciones y Urbanizaciones del cantén Samborondén, la Ordenanza
de Edificaciones para la parroquia urbana satélite La Puntilla y sus reformatorias o la
ordenanza vigente que regule la materia.

DISPOSICIONES FINALES

PRIMERA. - El Plan Maestro Sectorial De Desarrollo Urbanistico de la Zona Hospitalaria
Santiago, constituye el esquema director que establece las condiciones
de ordenamiento bajo las cuales se circunscribiran todos los proyectos.

SEGUNDA. - Para efectos de su ordenamiento territorial de la Zona Hospitalaria
Santiago, se lo ha dividido en zonas y subzonas, en los cuales se
desarrollarén  edificaciones de salud, comerciales, servicios,
equipamiento y dreas de proteccién, permitiendo gue cada unidad
mantenga condiciones selectivas, privilegiando que no produzcan

~ impacto ambiental negativo.

TERCERA. - El Plan Maestro Sectorial De Desarrollo Urbanistico de la Zona
Hospitalaria Santiago, contiene entre sus objetivos generales la
propuesta de desarrollos de edificaciones para servicios de salud y/o
comerciales y servicios para todos los sectores econdmicos, en un
plazo no menor de 10 afios, y en tantas etapas como lo permitan las
condiciones del mercado inmobiliario local.

CUARTA. - El Plan Maestro Plan Maestro Sectorial De Desarrollo Urbanistico
Zona Hospitalaria Santiago, representa el marco fisico espacial
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que se va a desarrollar el proyecto integral, con condiciones
ambientales adecuadas, capaz de brindar solucidén a los
requerimientos de equipamiento de salud, comercial y/o servicios de
calidad, seguridad y comodidad, logrando un ambiente de completa
tranquilidad, rodeado de naturaleza.

QUINTA. - Las politicas y normas municipales ambientales se estableceran en la
correspondiente Ordenanza, y deberan ajustarse a las politicas y
normas nacionales relativas a la defensa y proteccién del ambiente.

SEXTA. - Forman parte habil de este Plan Maestro Sectorial todos los anexos
indicados en los articulos que anteceden.

SEPTIMA. -  Excepcidn: La maxima autoridad ejecutiva del cantdn podrd delegar a
la Direccién de Edificaciones del GAD del Municipio de Samborondén
la interpretacion de los textos descritos en este Plan Maestro.

CAPITULO VII: ANEXOS
Anexo No. 1
Plano del Poligono de Intervencién Territorial

Anexo No. 2
Plano de subzonas: mapa de zonificacién

Anexo No. 2.1
Plano del levantamiento topogréfico y ortofoto

Anexo No. 3
Caracteristicas de las subzonas

Anexo No. 3.1
Compatibilidad de usos especificos

Anexo No. 4
Normas de edificacion

Anexo No. 5
Norma de estacionamientos

Anexo No. 6
Plan vial Zona Hospitalaria Santiago

Anexo No. 7
Plano de Uso de Suelo
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Dado y firmado en la Sala de_Sesignes /del Concejo Municipal de
Samborondén a | ST TR e e

CERTIFICO: Que el PLAN MAESTRO SECTORIAL DE DESARROLLO
URBANISTICO DE LA ZONA HOSPITALARIA SANTIAGO, fue discutido
y aprobado en primer y segundo definitivo debate, por el I. Concejo
Municipal de Samborondén, en las sesiones ordinarias 12/2023 y
13 /4 02&?3 realizadas los dias 31 de marzo del 2023 y 05 de abril del
2023, en"a\su orden, tal como lo determina el Art. 322 del Codigo Organico

]

de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion vigente.-

el PLAN MAESTRO SECTORIAL DE DESARROLLO
RBANISTICO DE LA ZONA HOSPITALARIA SANTIAGO. Enviese al
senor Alcalde del Canton, para que de conformidad con lo dispuesto en
el Art. 322 del Codigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia
y Descentralizacién vigente.- Samborondén, abril 05 del/2gﬁ"é‘e

CRETARIO GENERAL MUNICIPAL
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ALCALDIA MUNICIPAL.-
Por cumplir con todos los requisitos legales y de conformidad con lo que
determina el Art. 324 del Cédigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomias y Descentralizacion, SANCIONO la presente Ordenanza
Municipal, y ordeno su PROMULGACION a través de su publicaciéon en
la Gaceta Oficial Municipal y en la pagina web institucional
www.samborondon.gob.ec vy, Registro Oficial. Samborondon Abnl 14 del
2023.

Ing. Juan Jogé Yunez Nowak
ALCALDE DEL CANTON

SECRETARIA MUNICIPAL.-
Sancion6 y ordend la promulgacion a través de su publicacién en la
Gaceta Oficial Municipal y en la péagina web institucional
www.samborondon.gob.ec y, Registro Oficial, el PLAN MAESTRO
ORIAL DE DESARROLLO URBANISTICO DE LA ZONA
HOSPITALARIA SANTIAGO, el Ingeniero Juan José Yunez Nowak,
Alcalde \del Cantén Samborondén, en la fecha que se .indica.-
Samborondoén 14 de abril del 2023
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