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ORDENANZA REFORMATORIA A I.A ORDENANZA qUE INCORPORA A tA NORMATIVA

MUNICIPAL Et PTAN URBANíSNCO COMPI.EMENTARIO (PTAN PARCIAL) qUE REGUI.A EI.

USO Y GESTÚN DEL SUETO DEL POLO DE DESARROLTO PARQUE URBANO Y DE NEGOCIOS

VI1IANUEVA DE PORTOVIEJO, PRIMERA FASE.

El Gad Munic¡pal de Portoviejo estableció en el Artículo 44 de la ordenanza PLAN

URBANÍSTICO COMPLEMENTARIO (PLAN PARCIAL) QUE REGULA EL USO Y GESTIÓN

DEL SUELO DEL POLO DE DESARROLLO PARQUE URBANO Y DE NEGOCIOS

VILLANUEVA DE PORTOVIEJO, PRIMERA FASE PORTOVIVIENDA EP, como operador

inmobiliarjo, lo que permit¡rá, a PoRTOVIVIENDA EP, desarrollar de manera pormenorizada,

la dotación de infraestructura, equipamiento, y la gestión ¡nmobiliaria, así como el desarrollo

social y económ¡co de este Plan Parcial.

Con el objet¡vo de que PORTOVIVIENDA EP, logre cumplir con las atribuc¡ones establecidas

en el artículo 45 en espec¡al el literal 1 de la Ordenanza PLAN URBANíSTICO

COMPLEMENTARIO (PIAN PARCIAL) QUE REGULA EL USO Y GESTIÓN DEL SUELO

DEL POLO DE DESARROLLO PARQUE URBANO Y DE NEGOCIOS VILLANUEVA DE

PORTOVIEJO, PRIMERA FASE, de Planificar el desarrollo y ejecución del proyecto, tomando

siempre en cons¡deración las condiciones de mercado inmobiliario, se requiere, mod¡ficar la

ordenanza para mejorar el entendimiento de la misma y su utilización por parte de técn¡cos y

ciudadanÍa en general.

CONSIDERANDO:

QUE, el artículo 3 de la constituc¡ón de la República establece que es deber primordialdel

Estado: "1.- Garantizar sin discr¡m¡nacióñ algúna el efectivo goce de los derechos

establecidos en la Const¡tución y en los instrumentos ¡nternacionales, en part¡cular la

educac¡ón, la salud, la al¡mentac¡ón, la seguridad soc¡aly el agua para sus habitantes."

qUE, el artículo 23 de la Const¡tución de la República reconoce a las personas el derecho a

acceder y participar del espado públ¡co como ámbito de del¡berac¡ón, intercamb¡o

cultural, cohesióñ soc¡al y promoción de la igualdad en la d¡vers¡dad. El derecho a

d¡fund¡r en el espac¡o público las propias expres¡ones culturales se ejercerán 5¡n más

limitaciones que las que establezca la ley, con sujec¡ón a los princ¡pios

const¡tuc¡onalesy'

t PORfO\,IEJO

EXPOSICIóN OE MOTIVOS

PORTOVIVIENDA EP, aclualmente se encuentra aportando a la generación y desanollo

inmob¡liario a través de la ejecución y comerc¡alización de sus proyectos de manera directa,

promoviendo el desanollo económico del cantón.

Et CONCEJO MUNICIPAL DEL GOBIERNO AUTóNOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL

CANTóN PORTOVIEjO
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arco delhábitat

de sus esPac¡os

a las diferentes

qUE,

QUE,

qUE,

qUE,

QUE,

el artículo 31 de la Constitución de la República reconoce dentro del m

v vivienda el derecho a la ciudad, como el disfrute pleno de la ciudad y

públicos, bajo los principios de sustentab¡lidad' justic¡a social' respeto

culturas urbanas y equil¡brio entre lo urbano y lo rural

el artículo 66 de la Const¡tución de la Repúbl¡ca reconoce los derechos de libertad de

Or r"rrona, "nr" 
los que constan: 2 - El derecho a una vida digna' que ase8ure la

salud, al¡menta.¡ón y nutrición, agua potable' vivienda' saneamiento ambiental'

educación, traba¡o, empleo, descanso y ocio' cultura física' vestido' seguridadsocial y

o* r"riaio, neces"rio.; 15 - El derecho a desarrollar actividade5 económicas' en

forma¡nd¡vidualocotect¡va,conformealosprincipiosdesolidaridad,responsabil¡dad

social y amuiental; zs.- El derecho a acceder a b¡enes y servicios públicos y privádos

de catidad, con eficiencia, eficacia y buen trato' así como a recibir informác¡ón

;";;;" ; veraz sobre su contenido y características; y' 26 - El Derecho a la

,r"o"i"l "" 
ar* su formas, con función y responsab¡lidad social y amb¡ental El

ier"cho alacceso a la prop¡edad 5e hará efectivo con la adopción de polít¡cas públicas'

entre otras medidas.

el artículo 241 de ta constitución de la RepÚblica establece que la planificación

,"r",tat, el ordenamiento territorial y será obligatoria en todos los 8ob¡ernos

autónomos descentralizados'

elartículo264delaconst¡tuc¡óndelaRepúblicaestablecequelosgobiernos
municipales tendrán entre otras las siguientes competencias exclusivas: 1'- Plán¡ficar

eldesanollocantonalyformularloscorrespondientesplanesdeordenamiento
terr¡torial, de manera art¡culada con la planif¡cación nac¡onal' regional' provincial y

p"rroqul.i, *n elfin de regular el uso y la ocupac¡ón del suelo urbano y rural; y' 2 -

Liercer elcontrol sobre el uso Y ocupación del suelo en el cantón'

Elartículo3T6delaconstitucióndelaRepúbticaatribuyealasmunicipal¡dadesla
facultad de exprop¡ar, reservary controlar áreas para el desa rrollo futu ro' de acuerdo

.on ta 1", ,rr" t a.", efect¡vo el derecho a la vivienda' al hábitat y a la conservac¡ón

i"t 
"r¡l"nt". 

s" p.ot íbe la obtención de beneficios a partif de prácticas especulativas

sobre el uso dei suelo, en particular por el camb¡o de uso' de rústico a urbano o de

público a Privado.

El artículo 415 de la Const¡tución de la República establece que el Estado centraly los

,"i,"r"., "rru".n,'.5 
descentralizados ¿doptarán políticas ¡ntegrales y part¡cipat¡vas

de ordenamiento territorial urbano y de uso del suelo' que perm¡tan.regular el

crecim¡ento urbano, el maneio de la fauna oraban e incentiven el establec¡miento de

zonas uedes(

QUE,
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QUE,

qUE,

QUE,

QUE,

QUE,

el artículo 7 del Cód¡go Or8ánico de OrEanizac¡ón Terr¡tor¡al, Autonomía y

Descentralizac¡ón en concordancia con el artículo 240 de la Constitución de la

República establece la facultad normativa de los concejos munic¡pales, para el pleno

ejerc¡c¡o de sus competenc¡as y de las facultades que de manera concurrente puedan

asumir, como la capacidad para dictar normas de carácter Seneral, a través de

ordenanzas, acuerdos y resoluciones, aplicables dentro de su circunscr¡pción

territorial.

el artículo 57 del Código Orgánico de Organ¡zación ferr¡torial, Autonomia y

Descentral¡zacióndeterminalasatribUcionesdelosconcejosmunic¡palesentrelas
que consta: w) Expedir la ordenan¿a de construcciones que comprenda las

especificac¡ones y normas técnicas y legales por las cuale5 deban reg¡rse en el cantón

la construcc¡ón, reparación, transformación y demolic¡ón de edificios y de sus

instalaciones; y, x) Regular y controlar, mediante la normat¡va cantonal

correspond¡ente, el uso del suelo en elterritorio del cantón, de conform¡dad con las

leyes sobre la materia, y establecer el rég¡men urbanístico de Ia tierra'

El artÍculo 415 del Cód¡8o Or8ánico de Organ¡zación ferr¡torial' Autonomía y

Descentralización determina que los bienes sobre Ios cuales los gobiernos autónomos

descentralizados ejercen dom¡nio se d¡viden en b¡enes de dominio privado y bienes

de dom¡nio público.

El artículo 419 del Cód¡go orgán¡co de Organizac¡ón Terr¡torial' Autonomía y

Descentralización establece que constituyen bienes de dom¡nio pr¡vado los que no

estándest¡nadosalaprestaciónd¡rectadeunserviciopúbl¡co,sinoalaproducción
de recursos o bienes para la financiación de los servicios de los gob¡ernos autónomos

descentralizados. Estos bienes serán admin¡strados en condiciones económicas de

mercado, conforme a los princip¡os de derecho pr¡vado Entre los b¡enes de dom¡nio

pr¡vado se encuentran: a) Los ¡nmuebles que no forman parte del dom¡nio público'

Et artículo 436 del Código Orgánico de Organización ferritor¡al' Autonomía y

Descentralizac¡ón regula que los concejos munic¡pales podrán acordar y autorizár la

venta, donación, hipoteca y permuta de los bienes ¡nmuebles públ¡cos de uso privado

o la venta, donación, trueque y prenda de los bienes muebles' con elvoto de los dos

tercios de los integrantes. Para Ia autorizac¡ón no se podrá contemplar un valor

infer¡or al de la propiedad, de acuerdo con el registro o catastro mun¡c¡pal

actual¡zado.Ladonaciónúnicamenteprocederáentreinstituc¡onesdelsedorpúblico.

El artículo 502 del Código orgánico de Organ¡2acióñ Territor¡al' Autonomía y

Descentralizac¡ón establece que los predios urbaños serán valorados mediante la

apl¡cación de los elementos de valor del suelo, valor de las ed¡ficac¡ones y valor de

.;posición previstos en este Código; y que el concejo aprobará med¡ante ordenanzaz

QUE,

PORTOVIEJO
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los factores de aumento o reducción del valor del
étricos, topo8ráf¡cos, accesib¡lidad a determinados
cantarillado y otros, así como ¡os factores para la

qUE, El artículo 11 de la Ley Orgánica de Ordenam¡ento Territorial, Uso y Gestión delsuelorespedo al alcance del co
tercerodeterm¡na:."#.T:l::.T,:::ilT,il:"#::,lJ::,"ffi 

#f""jlmetropol¡tanos, de acuerdo con lo determ¡n"ao 
"n "*" 

,"y, .i"r'in."rán todo elsuelocantonal o distrita¡, en urbano y rural y definitn 
"f 

,ro y f" g"rtiJn O"l ,r"¡o.,,

quE, El artículo 23 de ra Ley orgánica de ordenam¡ento Territor¡ar, uso y Gest¡ón der sueroestablece en su penúlt¡mo inciso que los u.o, ,rb"no, 
"rpu.ifi.*, que no hayan sidodefinidos previamente en et ptan de uso y gest¡ón d;,;;;",;;" determ¡nadosmediante eldesarrollo delcorrespond¡ente plan parcialdefinido en esta Ley.

QUE El articuro 25 de Ia Ley orgánica de ordenam¡ento Terr¡toriar, uso y Gest¡ón dersuero,respedo a la edificab¡l¡dad máx¡ma establece en su último inciso que ta edificabilidadespecífica que no haya s¡do def¡n¡da en el plan de uro , ,"ri,On de suelo serádeterm¡nada mediante el desarrollo del corr"rpon¿¡"n," pl., i"r.i.i.
quE, El artícuro 31 de ra Ley orgánica de ordenamiento Terr¡tor¡ar, uso y Gestión dersuero

def¡ne a los planes urbanísticos complementar¡os como aquellos jirigidos 
a detallar,completar y desarrollar de forma específica las determ¡naciones de¡ plan de uso ygest¡ón de suelo. Los planes parciales son planes urbanísticos complementartos.

QUE, El artículo 32 de la tey Orgán¡ca de Ordenamiento Terr¡torial, Uso y Gest¡ón del Sueloestablece que los planes parciales t¡enen por objeto la regulación urbanística y degestión de suero detalada para ¡os porígonos de ¡nterve;ión terr¡tor¡ar en suero
urbano y en suelo rural de expansión urbana. Los planes parciales determ¡narán: 1.La normativa urbanística específica, conforme con los estándares urbaníst¡cospert¡nentes. 2. Los programas y proyectos de ¡ntervención fís¡ca asoc¡ados almejoram¡ento de ros sistemás púbricos de soporte, especialmente en asentam¡entos
de hecho, y la ejecuc¡ón y adecuación de v¡vienda de ¡nterés social. 3. La selección y
apl¡cación de los ¡nstrumentos de gestión de suelo y la del¡m¡tac;ón;e las unidades
de actuación urbana necesarias, conforme con lo establecido en el plan de uso ygest¡ón de suelo a fin de consolidar los sistemas públ¡cos de soporte y responder a Iademanda de viv¡enda de ¡nterés social. 4. La ínfraestructura n"a"r"ri" p"r, to,
serv¡c¡os de agua segura y saneamiento adecuado.

QUE, El artículo 38 de la Ley Orgánica de Ordenam¡ento Terr¡tor¡al, Uso y Gestión del Suelo
determ¡na que los planes urbanísticos complementarios ,eran'.Oroaaaos Oo, y

el plano del va¡or de la t¡erra,
terreno por ¡os aspectos geom
servicios como agua potable, al
valorac¡ón de las ed¡ficac¡ones.

PORTOVIEJO
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órgano leg¡slativo
metropolitano, de con
al menos, garant¡zará

n¡veles de gobierno.

del 
.Gobierno Autónomo Descentralizado munic¡pal oformidad con la ordenanza que se exDidt"p".ticipacronliii";;;;,;:;:-;i::ilii,f"",1".1",::":

El artícu¡o 30 del Reglamento de Ia Lev Orgán¡ca de Ordenamiento Terr¡tor¡al, Uso yGe'tión del suelo expresamente 
"rtrll""" qr" .r;;;;;;:illii:l *rr"aprobados med¡ante ordenanza del Conce.¡o Mun¡c¡pal.

El artículo 31 del Reglamento de la tev Orgánica de Ordenamiento Terr¡tor¡al, Uso yGest¡ón de¡ Suelo determinada que la apl¡c".ian a" pt"n", p"rli;r,;;r;;;r,st"
en el Plan de Uso y Gestión delsuelo.

quE,

qUE,

qUE, El Concejo Municipal del cantón portoviejo, en ejerc¡cio de sus atr¡buc¡ones legalesaprobó la Ordenanza que regula e¡ desarrollo, 
"f 

ár"_"_""_,"r.,tor¡al del cantónportov¡eio, sancjonada el 22.de marzo.del'"¡" ZOii, i".".p..;naota at CaaigoMun¡c¡pal del cantón portoviejo como Libro segundo, áro.í"lrü a"r.no.,",, or"cont¡ene ra actuarización de ros pl¿¡q5 o" o"r."orro y orJ"r"n.i""to terr¡toria¡ dercantón portoviejo, y que en su Título Vlt regula f", á"O. O" o"r"rr"llo, zonas deinfluenc¡a y afectac¡ón del uso delsuelo.

QUE, El artículo 379, I¡teral c) de ¡a Ordenanza que regula el desarrollo y ordenamientoteritorial del cantón portoviejo establece entre tor roto, ¿" Oeslrio o Oet cant¿nportoviejo el parque de Negoc¡os Villa Nueva_

QUE, E¡ 
"r1i.r,o 

,t7 de la ordenanza que regula el desarrollo y ordenamiento terratorialdelcantón portoviejo respecto a¡ parque de Negoc,os vrtt" rrrr"r" 
"ri"ul." 

qu", ,,rt 
",aeropuerto Reales Tamarindos dejó de operar, por lo cual surge la neces¡dad derecuperar este espac¡o dotándole de una estructura urbana que p-ermita el progresodel sector y de la c¡udad; se opt¡m¡zará y d¡namizará 

"*" "rprl qr" ¡unto .on 
"tárea de las tagunas de oxidac¡ón deberán ."rbi.. ," ;;;;";; 

-.Jnlr"n,r." 

"n 
,nPARQUE DE NEGOCTOS que sea sostenible y sustentable; el m¡smo estaráconformado, una parte en la zona Noreste de la ciudad y otra part" 

"l 
,rao"r,", 

"n,r"la Av. Manabí, Reales Tamarindos, Autop¡sta wanabí Cuillem, y Av. i¿" rrn,o.

QUE, El concejo Munic¡par der cantón portov¡ejo med¡ante ordenanza sanc¡onada er 6 demayo der 2021, ¡ncorpora a ra normat¡va munic¡par er ,,pran portoviejo 2035,, que ensu artículo 2 establece como su objeto actualizar e¡ nlan de óesarrotto y deOrdenam¡ento Territorial del Cántón portov¡ejo (pDOT) e in.orpor", 
", 

,,"n ," ,ro ,Gest¡ón der suero (pucs portoviejo) como único instrumento denominado "'LAN
PORTOVIEjO 2035,,, conv¡rt¡éndose en una herramient. qr" f".itii" l" g"rtiOnarticulada del territorio en correspondencia con las d¡reár¡ces est ratéCicas d1y

PORTOVTEJO
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desarrollo local, en virtu
e¡ marco legal vigente;
rectora de la planificació
Repúbl¡ca delEcuador.

QUE,

QUE El anículo 25 de la Ordenanza ,,plan

competenc¡as para la aprobac¡ón de

PORTOVIEJO

Portoviejo 2035,,, determina que las
planes urbaníst¡cos complementarios

d de sus competencias y demás atr¡buciones establec¡das enconíderando los lineamientos definidos por la ¡nst¡tución
n deln¡vel nac¡onal, talcomo lo manda la constituc¡ón de la

el artículo 16 de la Ordenanza ,,plan portov¡ejo 2035,,en su último ¡nc¡so estableceque el plan de uso y gest¡ón del suelo pUGS ponoviejo def¡ne las normas urbanísticasque determ¡nan d¡rectamente los com
rurarycomponentesu*""0.,.";;;' j;",l:";fi :lt'rff i."j,"";:l.,.0""",

corresponden al concejo municipal de portov¡ejo.

QUE, El artículo 67 de la Ordenanza ,,plan portov¡ejo 2035,, def¡ne a los planes urbanísticoscomplementarios, y en su numeral 1) estabt"a" qr" to, pl"n", p"i"i"l", 
"on"a",a, 

t"art¡culac¡ón entre ¡a planeación y la gestión ¿"i *"1., , "."r,iirien ta base paragest¡ón asociada de ros terrenos y ra defin¡c¡ón de mecanismás concretos definanciación con base en el suelo.

QUE, El artÍculo 124 de la Ordenanza .,plan portoviejo 2035,, regula la ZRE 10 Zona deRegulación Especial polo de
como ra zona constitu¡da ;:':Hl" ;:,Ti":;lil1J.l" f'ff::;Jl,flHí
restaurantes, áreas de recreac¡ón y esparcim¡ento, entreten¡m¡ento nocturno,equipamientos culturales y de adm¡nistrac¡ón pública, comerc¡o entre otros, y que
será desarrollado med¡ante planes urbanísticos complem"nt".io, como pt"n p".ciaty/o un¡dades de actuación urbanística.

QUE, La Nueva Agenda Urbana aprobada durante la Conferencia Hábitat organ¡zada por
el programa de las Naciones tJn¡da5 para los Asentamientos Urbano, trr-rrbn., 

"nla c¡udad de euito en el año 2016, definió los temas urbanos actr"L, y uf a"..rrolto
de las c¡udades V establec¡ó eñ su número 45. El .ompromiso a der"rrol¡"|. 

"aonorí",urbanas dinámicas, sosten¡bles e ¡nclusivas, 
"p.r".h"nJo- fr. posib¡l¡dades

endógenas, ras ventajas compet¡t¡vas, er patr¡mon¡o curturar y ro. ,e.urros rocares, 
"sícomo ras infraestructuras res¡rientes y que hagan un uso 

"í"¡"nt" 
i" ros recursos,promoviendo el desarrollo ¡hdustrial sosten¡ble e inclus¡vo y las modalidades deconsumo y producc¡ón sostenibles, y fomentando un entorno prop¡c¡o para laactiv¡dad empresariar y ra ¡nnovác¡ón, así como para ra creac¡ón de medios desubsistenc¡a.

QUE, El Gobierno Mun¡cipar der cantón portov¡ejo, consc¡ente de ras tendenc¡as
urbanísticas contemporáneas y de los compromisos estabrecidos en ra Nueva egenaT
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QUE, Al estar diseñado por zonas d(
entreotras,"r,,ovr.e",t¡¿n'tjli:;ilffi :,¿il:11,":ir:r:""ff 11T:",j::;vi[anueva debe ser aprobado a través de un pt"" p-.¡"t,;;;;;;;1.", 

"rr.*".,r,,.",objetivas de ed¡ficabil¡dad y planeación 
"r,.,""," 

i" 
-r"r1*^lo."oi" 

.oroo""" 
",

área en donde se desarrol¡ará elproyecto

En ejercic¡o de Ias facultades y atr¡bucjones que le conf¡eren el artículo 240 de la Constituc¡ónde la República, artículos 7 y 57 |¡teral a) del Código Orgánico d-Jrr"",.*,U" Ierritorial,Autonomía y Descentral¡zación _ coorAD en concordanc¡a .." 
"i ;;;;; 38 de la LeyOrgán¡ca de Ordenamiento Terr¡tor¡al, Uso y Cest¡¿n ¿e¡ Suelo, exp,;" ;;;;;*",

ORDENANZA REFORMATORIAA LA ORDEÍIIANZA.qUE INCORPORA A I.A NORMATIVA MUNICIPAL EI,PLAN URBANÍsIco coMpLEMENTAR|o {ptaJ{.pARcta[) quE REGUTA Er uso y GESIóN DEt- suELo
ff1"?*"#."r.^-Ror.r.o 

pARquE uRBANo y o. ¡ieoc,óiül-ü-"-,Lri-ii,o*ror,.ro,

Urbana, p¡asmados en su ,,plan portov
"Parque Urbano y de Negocios Villa Nueva" pues concentra las

iejo 2035", ha pr¡orizado el polo de Desa rrollo

desarrollo económico, urbaníst¡co , cultural, educativo en armonía con el ambiente ylas demás central¡dades que componen la cabecera cantonalde portoviejo.

Artículo 7.- l¡1cotpótese, en el dftícuto g d¿
usos de suelo geñetules: 

! lo ordenonzo' dl f¡nol de su terto' et siguíente g¡of¡co de

Gráfico No. 4
Usos de Suelo Gen€rale7

POP¡OVIEJO

oportun¡dades de
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-@c*ErY46tu ¡ctu**¡@E.B

Gráf¡.o No. 5

Attículo 2.- Refómese el numetul 1 del otticulo g de Io Ordenonzo, con el s¡gu¡ente texto:

1. "El Coeficiente de O.upa.ión de Suelo (C,O.S.): Es la relación entre el área que puéde ocupar laedificación en planta baja, med¡da en m2, y el área total del lote.
E¡ c.o.s definido en ra pranta bája de todo desarrolo ¡nmobir¡ario se acogerá a ro indicado en ratabla establec¡da en elart.30 de esta Ordenanza.
En todos loscasosse garantizará, med¡ante los ret¡ros esta blecidos, un espacio continuo destinado
al uso peatonar púbrico. ta construcción en pranta baja 5e ub¡cará s¡empre al ras de sus retiros
respectivos.

Los proyectos que se desarrollen en €l macrolote cuyo uso pr¡nc¡pal sea centros comerc¡ales,
hipermercados y sim¡lares, se ¡mplantarán en forma a¡s¡ada, es dec¡r no tendrán pred¡os
col¡ndantes"

Attículo 3.- Reemptócese elgráf¡co del numerot2 detortículog de lo Odenonzd, porelsigu¡ente

PORfO\,!EJO
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Attículo 4.- Sust¡túyose eltexto detortículo 17 de la Ordenonzo pot els¡gu¡ente:

"Art. 11.- Cerram¡entos. - En el pl¿n Villánueva fase l solo 5e autoriz¿rán cerramientos temporaleshasta que Ia edificación sea conc¡ujda. En t
de propiedad. odo caso' el cerramiento 5e implantará a partir de la línea

Se prohíben cerramientos definitivos.,,

Attículo 5.- Reemplácese elcontenido del dfticulo 72 de lo ordenoñzo, potelsiguiente:

'Art. 12.- Retiros,- Se denomina ret¡ro a ¡a distancia que debe respetarse desde la línea de prop¡edadhasta la ¡ínea de la construcc¡ón; este espácio sere Oestinaao para g;n"or.-u-ffi. ir,o" ,rO,n", noserá constru¡b¡e' ni podrá ser utir¡zado para estacionamiento. Los ret¡ros podrán ser ut¡r¡zados comocomplemento de la activ¡dad privada con mobiliario desmontable, ma, 
"" ,"1O" r". 

"0,0."0"r.1. Retiro Frontal: Se consideraÉ un retiro frontalcuando colinde a u" "*".i" Orbin", ,n rl" ,.*
2. Ret¡ro posterior: Se cons¡derará un retiro posterior al ret¡ro paralelo a¡ retiro frontal que nocolinde a un espacio púb¡ico: vÍa y/o área verde.
3. Ret¡ro Lateral: Se cons¡derdrá un ret¡ro laterál a la ¡ntersección del retiro frontal y posterior quecolínde a un predio.

Para los pred¡os con formá irregurar, ra ocupac¡ón der retiro podrá ser mayor con ra f¡naridad de tenermejor aprovechamiento; estos espacios no podrán ser ocrpados como ár";.;; pu;qruo.-

A¡ticulo 6,- Refóünese eltexto del ortícuto 13 de lo Odenonzo, de lo sigu¡ente ¡nonero:

"Art' 13'- Retiros por pranta arqu¡tectónica.- Er área construida de cada b¡oque deberá respetar ro5ret¡ros mínimos establecidos en la Tabte deJ anículo 31 de esta norma, iuO""li""ni. o" ."Ou n,r", a"planta arquitectónica que se muestr¿¡ en ¡os gráf¡cos de este artículo.
En el lado frontarde ra pranta baja, deberá respetarse ¡os ret¡ros de acuerdo a ra Tabra mencionada, demánera que permitan la v¡da pública entre el espacio público y pr¡vado.
Las fachadas serán act¡vas, por ro que 5e ubicará en ra pranta baja espac¡os comerc¡ares acces¡bres,v¡s¡bles, permeables, transitables.
[a primera planta alta mantendrá los ret¡ros establec¡dos en la planta baja. Desde la se8unda plantaalta (esta inclusive), los pisos deberán teher como mín¡mo Ios ret¡ros estaLhcidos en los gráficos aquidescr¡tos. se conf¡gurarán por ro tanto ed¡f¡cac¡ones en ao, 1z¡ ,or,im"nes a-oiro.a"ooa ror rnbasamento de desarrollo horizontaly un volumen de desarrollo venical
Estas cons¡derac¡ones no ap¡ican par¿ predios que corinden en sus cuatro ¡ádos coñ rasvías aprobadasen esta ordenanza y ¡as existentes antes de la aprobación de esta norm a 

f 
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Anículo 8.- Refó nese el ortículo 15 de to Ordenonzq con el sigu¡ente texto:

"Art. 15.- Ed ¡f¡caaioñes con soportal. -Será obligator¡o elsoporta¡en las zonas identificadas en la Tab¡a
de los retiros, del artíaulo 31 de esta norma. El ancho del soportal medido desde la línea de propiedad
perpend¡cularmente hacia el interior de la propjedad, será como mínimo de cinco metros (5m).,,

Artículo 9.- Deróguese elortículo 76 de lo Ordenonzo.

Artículo 70.- Refóftnese elortículo 18 de lo Ordenonzo con el s¡gu¡entetexto:

'A,t. 18.- Altura de e¡trepisos de una edif¡cación. - Es la a¡tura comprendida entre un nivelde p¡so y
el siguiente. La áltura del pr¡mer piso será de 3.60m de altura, y los demáss serán de 3.OOm de altura.
Se otorgará una altura de entrepiso mayor a la determ¡nada en el inciso anter¡or a macroproyectos
que para el ópt¡mo desarrollo de sus actividades lo requieran, s¡empre que no ex¡sta dispáridad entre
las alturas delentrepiso de los edific¡os colindantes.

Lo establecido en este artículo no s¡Bn¡ficará el aumento de los p¡sos habitables o superf¡c¡e út¡l de la
edificación. Los p¡sos intermedios serán cuant¡ficados como un piso dentro de esta normativa.,,

Attículo 77. - Deúguese el ortículo 79 de lo Ordenonzo

Articulo 72. - Reeñplócese en el ortículo 20 de lo Odenonzo, lo potobto ',coloca/, por,,¡ñplonto/,

Artírulo 73. - Refórrnese el orticulo 21 de lo Ordenonzo de lo s¡gu¡ente ñonero:

"Art. 21,- Lotes mínimos. - Los lotes mínimos varían de acuerdo al uso pr¡nc¡pal conforme a la Tabla
establecida en el artículo 30 de la presente ordenanza.,,

A¡tículo 74. - Reemplócese eltexto del drtículo 22 de lo Ordenonzo por elsiguiente

"Art. 22.- s¡steme de Espacios Verdes. - Está conformado por las áreas verdes correspondientes a la
división del sue¡o planificada en cada distrito, que sumarán un totaldel 15% de la superficie total del
presente plan urbanístico complementario, deconformidad con lodispuestoen la leyydistribuidasde
acuerdo con elgráflco siguiente:"

A¡t¡culo 75.- Refóñese el ortículo24 de lo Ordenonzo, con el s¡guiente Erto:
"Art.24.- Usos específ¡cos y act¡vidades.- Los usos específlcos del suelo, su denominac¡ón y sus

act¡v¡dades para el Plan V¡llanueva lase 1, detallan y part¡cularizán las dispos¡c¡ones del uso generalen
un predio concreto. Cada uso podrá tener la categoría de principal, complementario o restringido
conforme al régimen de compatibilidades establec¡do en el artículo 29 de esta Ordenanza. A
cont¡nuación, se detallan los usos de suelo específicos a través delBÉfico y la tabla s¡guienter

Artículo 7.- Deróguese eloftículo 74 de lo Ordenohzo.



Tabla No. 6

USOS DE SUEIO ESPECíFICOs YACNVIDADES

cóDrGo USO GENERAI- uso
ESPECÍFICO

DENOMINACIÓN

DEI. USO
DEFINIOóN Y
ACIIVIDADES

VN.EQ.GP-

G-01
EQUIPAMIENTO Equipamiento

Gubernamental
EqUIPAMIENTO DE

6EsT¡ÓN PÚBTIcA

Espacio

contempládo para

la ed¡ficación de
gestión y
adm¡nistración

públ¡ca y sus

act¡vidades

administrat¡vas

comp¡ementañas.

MM-
01

M IXTO
EDIFICIOS DE

RESIDENCIA Y

coMERCtO

Uso predominante

res¡dencial y
ofic¡nas, con
posibil¡dad a

implementar

comercio ¡ocal en
planta baja.

VN-€q-TP.
L-01

Equipamiento -
transporte

ESPACtOS Y/O
EDIF¡CIOS DE

ESTACIONAM¡ENTOS

albergar vehículos

motorizados y de

tracción humana

que ¡ncluyen

elementos

complementar¡os

como a rborización,

lum¡narias, entre
otro5.

Uso mixto o
múltiple

EQUIPAMIENTO

son los espacios

y/o edif¡c¡os

dest¡nados a



EQUIPAMIENTO

Equipam¡ento-
sistemá de áreas

verdes.
ÁREAs vERDES

Son espacios que

contienen d¡versos

elementos

naturales (árboles.

arbustos, plantat

ve8etación) y

complementados

con espacios de

recreac¡ón,

paisajisticos y

mob¡liarios

urbanos (canchas,

espejos de atua,

asientos, juegos

infant¡les,

luminarias, botes

de basura, p¡letas,

monumentos y
similares). Estos

espacios se

combinarán con

servicios de

alimentac¡ón,

venta de

artesanías y

recuerdos, y otras

activ¡dades

complementarias

reguladas por el

GAD Portoviejo,

siempre que su

ubicación no

afecte al espacio

públ¡co n¡ a las

áreas verdes como

tal, y conforme lo

dispuesto en la

normat¡va

mun¡cipal vi8ente.

VN-EQ.SV-

G-06



R-G-

01

RESIDENCIAL
Residencia- alta

densidad

Edificac¡ones de

hotelería y turismo

Son edificac¡ones

dest¡nadas al

serv¡cio de renta

temporal de

habitaciones que

incorpora serv¡c¡os

complementar¡os
para sus

huéspedes como
para públ¡co en

general en c¡ertos

cásos. Consta de

habitaciones,

áreas de

recreac¡ón,

restauránte,

piscina, entre

otros,

COMERCIALY DE

SERVTCtOS
Comercio Zonal

EDIFICACIONES

ADMINISTRATIVAS O

DE OFICINAS

son los ed¡ficios

destinados al

desarrollo de

diversas

activ¡dades

adm¡nistrat¡vas, de

gestión pública o

privada, empresas,

y similares; que

implican

act¡vidades

ejecutivas que

uSan

frecuentemente

escritorios,

archivadores, salas

de reuniones,

atención al públ¡co

y s¡milares.

vN-c1-cz4-
102



Es la edificación
que mediante la

venta, alqu¡ler o

conces¡ón de

espac¡os alberga

t¡endas y locales

donde 5e efectúan

negocios,

actividades

profes¡onales y de

ocio. Se caracteriza

por la

áSlomeración de

Proveedores lo

que perm¡te un

mayor y más

eficiente flujo de

consumidores al

encontrarse

concentrados

dentro de una

construcción

dotada de

comod¡dades

especiales. Las

adividades

coñerc¡ales a

desarrollarse en

este tipo de uso

incluye pero no se

I¡mita a: locales

m¡nor¡stas de

venta de ropa y

artículos de uso

personal;

sUpermercados;

of¡cinas para

servicios

profes¡onales

como atenc¡ón

médica, asesoría

juríd¡ca, estud¡os

de arqu¡tedura y

diseño, etc;

vN-c1-cz7-
G-02

COMERC¡AL Y DE

SERVtCtOS
Comercio General

Centros comerc¡ales,

hipermercados y

similares



templos de culto,

cines y salones de

juego, entidades

financieras,

espacios para la

admin¡stración

públ¡ca, y

cualqu¡er otñr

activ¡dad

clasif¡cada como

locales de

comerc¡o a¡ por

menor y servicios

espec¡alizad05, así

como todas las

determinadas para

sus usos

pr¡nc¡pales

compat¡bles de

acuerdo al cuadro

de

compatibil¡dades

establec¡do en el

artículo 29 de esta

ordenanza.

lncluye espac¡os de

estacionamieñto-

Se complementa

con espacios

abiertos y de

arbor¡rac¡ón.



VN-EQ-5.G,
01 EQUIPAMIENTO Equ¡pamiento-

salud

Edificaciones

hospitalarias, clínicas y
s¡mi¡ares

Edificacio¡es

dest¡nadas

servic¡o

atención, cuidado
y t.atam¡ento de ¡a

sa¡ud humana en
diferentes

espec¡alidades

médicas. Se

complementa con
actividades como
farmac¡ag

laboratorios

clínicos,

implementos de
personal médico y
de pac¡ente,

oficinas

adm¡nistrat¡vas,

comedor,

consu¡tor¡os

médicos, áreas
complementarias,

bancos de sangre,
quirófanos,

estancia de
pac¡entes, entre
otros.

al

de

vN-C1-CZ4-

G,01
COMERCIAT Y
DE SERVICIOS

Comercio

General

Serv¡cios de
consultorios médicos,

laborator¡osy

s¡m¡lares.

Edificáciones

dest¡nadas pára

albergar
priñcipalmente

serv¡cios médicos

como consu¡tor¡os

de medicina
general, ped¡atría,

odontología y
demás ramas y
especia¡idades

méd¡cas. Estas

edjficaciones se
complementan

con serv¡cios como
laboratoriot



farmac¡as locales y
sim¡lares. lncluso

Pueden

combinarse con
clín¡cas.

RESIDENCIAL Edificios residenciales

para eladulto mayor

Son ¡as

ed¡flcaciones

residenciales

diseñadas

estratég¡camente

Para ofrecer el
servicio a adultos
mayores

peasonas

discapac¡dad,

contemplando la

acces¡bilidad

un¡versal y los

diversos serv¡c¡os

que los referidos
demandan.

con

VN-EQ.C-G.

04 EQU I PAIVI ¡E NTO Equipamiento-
cu¡tura

Edifi cac¡ones cultura¡es

de exposiciones de
valor (Museos, galerías

de arte y sjmilares)

Son

estab¡ecim¡entos

culturales

¡nstit¡rción

ded¡ca a

adqui5ición,

conservac¡ón,

estudio

exposición

objétos de velor
relacionados con la
c¡enc¡a y el arte o
de objetos
culturalmente

¡mportantes pala
eldesarrollo de ¡os

conocimientos

de

cuya

se

la

R.G-

02

Residenc¡a- alta
dens¡dad



humanos y

permanencia de la

cultura y

costumbre. se

Puede

complementar con

bibliotecas,

ludotecas, cines.

VN.EQ.C-G-

03
EQUIPAMIENTO

Equipamiento-
cultura

Edifi cac¡ones escénicas

y artísticas (Aud¡torio /
teatro)

Se ref¡ere a los

establecim¡entos

de gran cápacidad

esPec¡a¡mente

acondicionado

para la celebración

de conferenc¡as,

coloqu¡os,

conc¡ertot

espectácul05,

eventos de teatro,

etc.

VN,EQ.C-G.

02
EQUIPAMIENTO

Equipam¡ento-
cultura

Espac¡os l¡bres y cívicos

(plaza cívica)

Es el espac¡o

urbano y público,

amplio y

descubieno, en el

que se suele

rea¡izar gran

vaíedad de

activ¡dades

pr¡nc¡palmente

cív¡cas, soc¡ales,

gubernamentales,

políticas.

r



VN-EQ.C-C-

01
EQU I PAI!,t IE NTO

Equipamiento-
cultura

Ed¡ficac¡ones de centro

de convenc¡ones,

expos¡cionés y

s¡milares.

Soñ ed¡f¡cac¡ones

con el fin de

congregar d¡versos

eventos soc¡ales Y

académicot como

asambleas,

conferenc¡at

sem¡nafios o

agrupac¡ones de

diferentes

caracteres como

comercial,

empfesarial,

científ¡co, relig¡oso

u otro.

r



!

50n ¿q!ellos come(ios

Y servicios a escala

me¡or, 5e encuentran

en la proximidad de las

res¡deñcias, es decir

son aquéllos que

ofrecen productos Y

setuicios de primera

necésidad. Par¿ Plan

Parcial Villanueva, los

comercios barriales

50¡ principalm€nte:

oespensas, panaderías

Y Paleledas;
helad€rías, venta de

productos helados

farmacÍas; v€nta de

hortaliza5j bazar; venta

de flores y areglos

florales; papeleríás,

boirtique; iibreríaj

salón d€ belle¿á;

peluqu€ría j lavandérias

y tintorerías; locales de

transferencia de

dineroj setuicios o

centros de internetj

restaurante báfiali
local de comlda rápida

o allmentos

prep¿Édosj joyerías y

relojerías; ve¡ta de

insumos de ópticas;

cosméticos; ve¡ta de

calzados; seruicios de

t€lefoní¿ ñóvil;

artículos de cuero,

licorerías o venb de

Iicor (no coñsumo)'

venta de bebidas no

alcohólicas, almacene5

de ropa {boutique),

v€nta de iñstruñeñtos

musicales, veñta de

jusuetés o jusueteríá;

venta de artículos

depo.tivos; venta de

ártículo§ tec¡ológicos;

ventá de quipos y

mantenimiento de

purificac¡ón de aBU¿;

to.áles de comercio al

por menory serv¡cios

especializados

Comercio ZonalvN-c2,cB-
L-03

COMERCIAL Y DE

SERVtCtOS



a,ñacenes de artkulos

de colecciones, d€

artesanías, de

Atenc¡as o servicios de

publ¡cidad; centros de

cosmetologia j €studios

dé televisióñj v€nta de

cosméticos; servicios

de lavado, limpieza y

planchado de prcndas,

cajeros automáticos;

alquilér de rop¿,

§erv¡cio técn¡co de

mañtenimiento de

computado ras y afinesj

ventas de ataúdes;

oficinas de venta

inmob¡liaria; servicios o

asistencia de

eñseñañza pÚblicá y

privada, academias;

s€rvic¡os de nivelación

y asesoramientoj

pfoveedores de

internet y televisión

pagad¿; salo¡es o

e§tudio de fotografÍa;

servic¡os de

organizac¡ón de

eventos artGticos y

culturales servicios de

alimentación para

eventos; servicios de

mantenimiento de

impresoras; setuicios

de atención

p§icológica; venta

artículos onopédi.os;

vent¿ de insumos

odontológico§ y

írédicos; Tienda de

scooter/patiñes y



son locales que

proveen del

servicio

alimenticio tales

como:

Restaurante5;

cafeterías;

p¡canterí¿s;

pizzerías;

asaderoS;

parr¡lladas.

comercio ZonalCOMERCIAL Y

DE SERVICIOS
vN-c1-cz5-
L-04

Son los locales

que por lo

general

funcionan de

forrna nocturna

tales como:

Bares,

discotecas, bar-

restaurante

nocturno,

karaokes Y

s¡milares de

entretenim¡ento

de consumo de

beb¡das

alcohólicas Y no

alcohólicas.

Establecimientos

de

entreten¡miento

noch¡rno

comercio zonalCOMERCIAT Y

DE SERVICIOS
vN-c1-cz6-
L-05

Son las

ed¡ficac¡ones o

espaci05

dest¡nados al

desarrollo de

eventos de

indole socialtales

como: Salón de

eventos; salones

de f¡estas; cines;

clubes soc¡ales;

Establec¡mientos

pata eventos

sociales
comercio ZonalCOMERCIAL Y

DE SERVICIOS
vN-c1-c27-
r-06

Servicios de

al¡mentación



Son ed¡ficaciones

destinadas a

brindar servicios

para la salud

holística Y

personal tales

como: Salas de

masaje;

gimnasios; spa;

biomagnetismo;

servicios

holíst¡cos;

acupuntura;

aerób¡cos y

sim¡lares.

Establecimientos

de comercios Y

servicios de

cuidado

personal.

Comercio zonalCOMERCIAL Y

DE SERVICIOS
vN-c1'cz9-
L-07

.luegos

electrónicos de

salóñ; iuegos de

patinaje, juegos

de bolos, bingos,

entretenimientos
infantiles Y

sim¡lares.

Act¡vidades de

rccreación de

salón, P¡sta Y

sim¡lares.

Comercio zonalCOMERCIALY

DE SERVICIOS
vN-c1-czg-
L-08

Soñ los edificios

en altura como:

multifamiliares,

edificios de

departamentos,

ediflcios de

alqu¡ler de

departamentos,

ediflcios

pensioñados Y

similares.

Edificios de

residenciaRESIDENCIALR-G.

03

Residencia -
alta densidad
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A¡ticuto 76-- Refótñese et ortículo 26 de to ordenonzo de lo s¡guiente foíno:

"Art.26.- usos complemeñtários' - Los usos complementarios podrán aplicarse únicamente en Ia

,il"i" ,"f J"Lt 
"J'1ttac¡ones 

en cualquiera de los distritos del Plan vil¡anueva fase 1'

a oartir de la pr¡mera planta alta los usos estabtec¡dos como complementarios de acuerdo a la Tabla

;,Xilffi";';;;;i""o*put¡o¡lia"o"' ¿" la presente ordenanza' se someterán a las reslas

estabtecidas para los usos restrintidos "

A¡ticuto 77.' Refórrnese et o¡lículo 27 con el sigu¡ente turto:

,,Art'2T..usosRestfing¡dos.-sonlosusosqueparaserautorizados,debencumplkconciertas

condicionantes. En elPlanV¡llanueva fase 1' eluso restringido se aplicará a partirde la primera planta

"1,", 
, a" 

"r,oriau,¿ 
."diante la aplicación de la concesión onerosa de derechos'

paraelusoresidenc¡alconsideraclocomorestrinSido,larestr¡cciónconsistiráenquesedesarrolle

como viv¡enda multifamiliar y en altura con f¡nes de promover una ciudad densa y compacta'

Las condiciones específicas para el trso residencial se establecerán en el Manual de Arquitectl¡ra y

Urbanismo."

Artículo 78.- tncorpórese, coño segundo ¡nciso del ortículo 28 de lo ordenonzo' el sigu¡ente texto:

"5e determ¡nará si una actividad no incluida en la Tábla del artículo 29 sobre las compatibilidades de

esta Ordenanza, se adecua a los usos pr¡ncipales' complementarios o restring¡dos' a trevés de informe

técnico del área respectiva del GAD Portoviejo "

A¡tículo 7g-- Refórmese, en elortículo 29 de 10 Otdenonzo' los s¡guientes toblos:

"O¡strito 1.- Gubernamentaly Mixto -

Tabla No.7

MACROLOT

E

cóDtco DE uso
PRINCIPAL

usos
PRINCIPALE

s

COMPATIE
LES

uso
COMPLEMENT

ARIO

USO RESfRINGIOO
USO PRINCIPAL



5

Edificaciones

administrativas o de

oficinas;

Locales de comercio
al por menor Y

servic¡os

esPecializados;
seNicios de

alimentación;
Establecimientos de

comerciosy
servicios de cuidado
perconal;

Edificaciones de

hotelería y turismo;
Edificios de

residenc¡a;

Edif¡cios

residenc¡ales Para el

adulto mayor.
Equipámiento de

6estión Pública;

Edific¡os de

residenc¡a Y
comerc¡o;
Establecimientos
para eveñtos
sociales;
Establecimientos de

entretenim¡ento
nocturno.

NlNGUNO

Locales de

comercio alpor
menor y

servicioS

especial¡zados;

Servic¡os de

alimentación;
Establec¡mient

os de

comerciosy
servicios de

cuidado
personal.

VN.EQ.fP.L-011

Espacios libres
y cív¡cos;

Establecimieñt
os de

entretenimient
o nocturno;
Servicios de

alimentación;
Locales de

comercio al Por

servicios
especializados;

Edificios

administrati
vos o de

ofiainas

VN EQ'GP.G 01

Equipam¡ento
de Gestión

Pública

Edificaciones

cultur¿les de

exposic¡ones de

valor (Museos,

galerías de arte Y

similares)

Edificaciones de

centro de

convenc¡ones,
exposiciones y

similares;
Servic¡os de

alimentac¡óñ;
Establecim¡entos
para eventos
sociales;
Establecimientos de

comerciosy

Espaciosy/o
edific¡os de

estac¡onamient
o5



sérv¡c¡os de cuidado
personal;

Espac¡osy/o
ediflcios de

estacionamientos;
Ed¡f¡c¡os

residenc¡ales;

2

3

Espacios y/o
edif¡c¡os de

estacionamientos;
servicios de

consultorios
médicos,

laboratoriosy
similáres;

edificaciones de

hotelería y tur¡smo;

edif¡c¡os
.esidenciales Para el

adulto mayor.

Establecimient
os de

comercio, y

servicios de

cu¡dado
personal;

establec¡mient
o5 para

eventos
50c¡ales;

señicios de

alimentación;
locales de

comercio al por

menor y

servicios

especi¿lizados.

Ed¡ficios de

residencia;

edificacione
s

administrati
vas o de

oficinas.

VN-MM 01

4

"2.- D¡strito 2.- Empresadaly comerc¡al' -

Tabla No.8

uso
COMPLEMENTA

Rto

usos
PRINCIPALES

COMPATIBLES

u50
PRINCIPAL

CÓDIGO DE

uso
PRINCIPAL

MACROLOT

E

3

4

Edificac¡ones de

hoteleria Y tur¡smo;

establec¡mientos de

entretenimiento
nocturno;
Establecim¡entos Para

eventos sociales;

establecimiéntos de

comerc¡o Y servicios de

cu¡dado Personal;

Locales de

comerc¡o al por

menor y

servic¡os

espec¡alizados;
servicios de

alimentación;
Establec¡mientos
de comerc¡os Y

seN¡c¡os de

Equipamiento de

gestión Pública

Edificacione
s

admin¡stráti
vas o de

oficinas.

vN-c1-CZ4-L-

02

5

Edificios de

res¡denc¡a Y

comerc¡o

USO RESIRINGIDO



6

cuidado
perconal;

consultor¡os médicos,

la bo rato rios y s¡m ilares;

act¡vidades de

recreación como salón,
pista y sim¡lares;
ed¡f¡cios de res¡denc¡a;

espacios libres y cív¡cos;

ed¡f¡cac¡ones escénicas
y artísticas {auditorio o
teatro).
Ed¡f¡cac¡ones para

centro de

convenc¡one5,
exposiciones y

s¡milares; espacios y/o
edificios de

estac¡onam¡entos;

ed¡f¡c¡os de residencia y

comercio.
Edif¡caciones

culturales, de

exposic¡ones de valor
(museos, galerías de

arte y s¡milares).

1

Edificios de res¡dencia y
cofnerc¡o

Espacios y/o ed¡f¡c¡os

de estacionamientos;
Edificaciones
administrativas o de

oficinas; Edif¡caciones

culturales de

exposic¡ones de v¿lor

{Museos, galería5 de

arté y similares);
Edific¡os de res¡denc¡a;

Act¡vidades de

recreac¡ón de salón,
p¡sta y s¡m¡lares;

Establec¡mientos de

comercios y servicios

de cu¡dado personal;

Establecimientos para

evento5 sociales;

Establec¡mientos de

entretenimiento
nocturno; Servicios de

alimentación; Locales

de comercio al Por

Locales de

comercio al Por
meñor y

servic¡os

especial¡zados;
se ¡c¡os de

alimentación;
Establec¡mientos

de comerc¡os y
seúic¡os de

cu¡dado
personal;

NINGUNO

Edificacione

sde
hotelería y

turismo

8 VN R.G.O1



menor y servicios
especializados.

Locales de

comerc¡o al por

servicios

espec¡alizados;
Servic¡os de
alimentación;
Establec¡mientos

de comercios y
servicios de

cu¡dado
personal.

Edificac¡ones
¿dministrativas o de

oflc¡nas; locales de
comerc¡o a¡ por menor
y servicios
especializados;

servicios de
al¡mentac¡ón;

establecimientos de

comerc¡os y servicios

de cLridado personal;

edificac¡ones de

hotelería y tur¡smo;
edificios de res¡dencia;

ed¡ficios residenc¡ales
para el¿dulto mayor.
Equipamiento de
gestión públ¡ca;

edificios de residencia y

comerc¡o;
establecim¡entos para

eventos sociale5;

establecimientos de

entretenimiento
nocturno.

2
VN.EQ.TP-L-

01

Espacios y/o
edificios de

estacionami
entos

NINGUNO



Ed¡ficaciones de

hotelería y turismo;
edificios de res¡denc¡a;

edifi cios res¡denciales
para eladulto maYor.;

espácios Iibresy cívicos
(plaza cívica);

edificaciones
hospitalarias, clín¡cas y

sim¡lares.

NO APLICA

coNDlcloNEs

Centros

comerc¡ales,
hipermercad

osy
s¡m¡lares

Activ¡dades de

recreación como
salón, pista y

s¡m¡lares;

servia¡os de

alimentación;
locales de

comercio al por
menor y
serv¡cios
especializados;

servic¡os de

consultori05
médicos,
laboratoriosy
simi¡ares;

establecimientos
de comercios y

servic¡os de

cuidado
perSonal;

establecim¡entos
de

entreten¡miento
nocturno;
estáblecim¡entos
para eventos
soc¡ales;

Edificaciones

escénicas y
artísticas
(a'rd¡torio /
teatro).;
Espacios y/o
edificios de

estac¡onamieñto
s

vN-cl-cz7-
c-02

1

NINGUNONINGU NONING U NO
Áreas

Verdes

MACROLO USO RESTRINGIDOusos
PRINCIPALES

COMPATIBLES

uso
COMPLEMTNTAR

to

uso
PRINCIPAL

CÓDIGO DE

uso
PRINCIPAL

TE

Tabla No.9
3. D¡str¡to 3.- Salud, -



Locales de
comercio a¡ por

menor yServicios

espec¡alizados;
Edificios de

res¡dencia;

Ed¡f¡caciones de

hotelería y tur¡smo;
Editicac¡ones

administrat¡vas o

de ofic¡nas;

Espac¡osy/o

edif¡c¡os de

estac¡onam¡entos;

Equipamiento
Gestión públ¡ca.

Edificacion
es

culturales
de

exposicion

es de valor
(Museos,

galerías de

arte y
s¡milares)

Edificacioñes de
centro de

convencioñes,
exposiciones y
s¡milares;

Ed¡frcac¡ones

escénicasy
artí5t¡cas
(Auditorio /
teatro).

5
VN-EQ-C-G-

04

Ed¡f¡cac¡ones

adm¡nistratlvas o

de of¡c¡nas;

Locales de

comercio al por

menory serv¡ci05

especial¡zados;
Servicios de

alimentación;
Establecim¡entos
de comerciosy
servicios de

cuidado per5onal;

Edificaciones de

hotelería y tur¡smo;
Edif¡c¡os de

residencia;
talrllctos

residenc¡ales para

eladulto mayor.

Equ¡pam¡ento de

Gest¡ón Pública;

Edif¡c¡os de

res¡dencia Y
comercio;
Establecimientos
para eventos
sociales;

E5tablecim¡entos
de entreten¡miento
nocturno.

Locales de

comercio alpor
menor y servicios

espec¡alizados;

Selvicios de

alimentación;
Estab¡ecim¡entos
de comerc¡os y

servic¡os de

cu¡dado
personal.

N INGUNO

Espac¡os

ed¡ficios

de
estac¡ona
mientos

6
VN.EQ,TP L

01

//

servicios de

alimentación



4

Edificios

residencial

es pára el
adulto
mayor

NINGU NO

2
vN,c1-cz4-
G-01

Serv¡c¡os

de

consultori
os
médicos,

laborator¡o

similares.

Ed¡ficac¡ones

hospitalarias,
cl¡n¡cas y
similares

Serv¡c¡os de
al¡mentación

Edif¡c¡os

reside¡c¡ales para

el¿dulto mayor;
Edificaciones

admin¡strat¡vas o

de oficinas;
Espaciosy/o
ed¡fic¡os de
estac¡onamientos;

Ed¡ficios de
res¡dencia y
comerc¡o.

7

Edificios

de
res¡dencia
y comerc¡o

1
VN-EQ-S.G.

01

Edificacion

e5

hospitalari
as, clínicas
y similares

Servicios de

consultorios
médicos,

Edific¡os
residenciales

Para eladulto
mayor

Servicios de
consultorios
méd¡cos,
Iáborator¡os y
sim¡lares; Locales

de comércio al por

Locales de
comercio alpor
menor y servicios
especializados;
Servicios de
alimentación.

Establecimientos

de comerc¡o, y
servicios de

cuidado
persona¡;

establecimientos
para eventos
sociales;

servicios de
al¡mentación;
locales de

comercio al por
menor y Seryicios
especia¡izados.

Servicios de
consultor¡os
médicos,

laboratorios y
5¡milares;
Edificaciones

hospitalarias,
clínicas y simil¿res;
Espacios y/o
edificios de
eStacionamientos;

Edificios de
residenc¡a y
comerc¡o;

Equipamiento
Gestión pública

Espacios y/o
ed¡fic¡os de

estac¡onam¡entos;
Servicios de
consultorios
méd¡cos,

¡aboratorios y
5¡milaaes;

ediflcac¡ones de
hotelerí¿ y turismo;
edific¡os
residenc¡ales para

eladulto mayor.

VN-R.G 02

VN MM.O1

Edificios de
residencia;

ed¡ficac¡ones

adm¡ñ¡strat¡vas
o de oficinas.



laboratorios y

sim¡lares.
menor yservicios
especializados

Attículo20.- Refórmese elortículo 30 de to Ordenonzo con els¡gu¡ente turto:

"Art.30.- Normas urbánísticas de ocupaaión de suelo y edificab¡l¡dad. - Se establecen las normas
urbaníst¡cas específicas de ocupación de suelo y edif¡cabilidad respecto a lote mínimo, frente mín¡mo,
relac¡ón frente-fondo, COS, COS ALT, d¡stancia entre bloques, CUS básico, pisos máximos y CUS
máximo conforme a los usos pr¡nc¡pales de cada macrolote, en la tabla a continÁaióV



Tablá No. 11

Normas Urbaníst¡cás de Ocupación de Suelo y Edif¡cabil¡dad

uso
PRINCIPAI-

cóDrG
o

lote
mínim

o

Frente
mín¡m

o

Relació

n

Frente-
Fondo

co
s

co
s

AI"T

D¡stañc¡

a

entre
bloques

cus
Bás¡.

# P¡sos

Máx¡m
cus

Máx¡m

DISTRITO 1

i I I T I I

Edif¡c¡os de
residencia y
comerc¡o MM.O1 15 1:3.0 0.7

0.4
5

t/3 de

la altura
máxima

a

construi
I 5.9

Espac¡osy/o
ed¡ficios de

estac¡onam¡ent

os

VN.EQ-

TP-1.

01 2,000 1:5.0 o.7

1/3 de

la altura
máx¡ma

a

construi
r 2.3 12 5.9

DISTRITO 2

Edificaciones
administrativas
o de oficinas.

vN-c1-
cz4-t

02
800 25 1:1.40

o.4
5

1/3 de

la altura
máx¡ma

a

constru¡
r

12 5.9

Espacios y/o
edificios de

estacionamient
os

VN EQ

TP-1.

01

2,000 20 1:5.0 o.7
0.4
5

2.3 12

Ed¡ficaciones
de hotelería y

turismo

VN.R.

G01
1,500 25 7:2.4O 0.1

o.4
5

7/3 de

la altura
máxima

a

construi
I

2.3 12 5.9

I tr tr

100 12

20
o.4
5

o.7

1/3 de
la altura
máxima

a

construi
I

5.9



vN-c1,
cz"l-c-

02
40,000 0.8 0.8 3.20

DISTR¡TO 3

Espac¡os y/o
ed¡ficios de

estac¡onam¡ent

o5

VN-EQ.

fP-1.
01

2,000 20 1:5.0 o.7
4.4
5

1/3 de
la altura
máxima

a

construi
I

2.3 12 5.9

Edificaciones

hosp¡talarias,

clínicas y
s¡milares

VN.EQ

s,G-01
3,000 30 1i3.30 o.7

1/3 de
la altura
máxima

a

construi
I

72 5.9

Edificios de

residencia y

comercio
MM-01

700 15 1:3.0 0.1
0.4
5

l/3 de

la altura
má¡¡ma

a

construi
I

2.3 12 5.9

Servicios de
consultorios

méd¡cos,
¡aboratorios y

sim¡lares.

vN-c1-
cz4-G-

01
2,000 20 1:5.0 o.7

o.4

5

1/3 de
Ia altura
máxima

a

construi
¡

2.3 12

Ed¡ficios
residenc¡ales
para eladulto

VN.R

G-02
3,000 30 1:3.30 o.7

o.4

5
2.3 12

Edificaciones

culturales de

exposiciones

de valor

{museos,
galerias de arte

y similares)

4,000 o.7
o.4

5

t/3 de
la altura
ñáxima

a

con5trui
I

2_3 12 5.9

Centros
cometc¡ale5,

h¡permercados
y sim¡lares

7/3 de
la altura
máxima

a

constru¡
I

72 9.60

0.4
5

5.9

tl3 de
la altura
máxima

a

construi
I

5.9

VN.EQ.
c-G-04



DISTRITO 4

VN-EQ

TP L-

01
2,000 20 1:5.0 o.7

o.4

7/3 de
Ia altura
máx¡ma

a

construi
I

2.3 12 5.9

Edificaciones

de centro de
convenciones¿

exposiciones y
similares.

VN,EQ,

c-G-01 4,000 o.7
o.4
5

7/3 de
¡a altura
máxima

a

construi
I

2.3 72 5.9

VN,EQ.

c,G-03
4,000 o.7

0.4
5

1/3 de

la alt¡lra
máxima

a

construi
I

2.3 72 5.9

Espacios l¡bres
y cívicos (plaza

cív¡ca)

VN,EQ

C-G 02
5,000 o.2 o.2

1./3 de
la akura
máxima

a

construi
f

0.8 4 2.4

Espacios y/o
edificios de

estacionamient

o5

Ed¡ficac¡on€s

escén¡cas y
artísticas

(Auditorio /
teatro)



A¡tíaulo27,- Ree¡nplócese el drticulo 3l de lo ordendnzo por el s¡gu¡ente:

"Art. 31.- Retiros.- Se establecen los retiros específicos que corresponden a cada uno de los distritos

que conforman el Plan Villanueva fase 1, en la tabla y 8ráfico que se indican a continuación:

Tablá 2: Retiros

DISTRITO 1

RETIROS MÍNIMOcóDrGo

Sobre ed¡ficaciones con 50Portal5.00mFrente 1(F1)

con retiro5.00mFrente 2 {F2)

con ret¡ro3.00mFrente 3 (F3)

Línea de propiedad0.00mLateral

VN.EQ.GP-G{1

Sobre edificac¡ones con soportal5.00mÉrente 1(t1)

Con retiro5.00mFrente 2 (F2)

Con ret¡ro3.00mFrente 3 (F3)

Línea de prop¡edad0.00m

A VN-MM-01

Con retiroFrente 1(F1)

Sobre edificaciones con 50Portal5.00mFrente 2 (F2)

Con retiro3.00mFrente 3 (F3)

Con retiroFrente 4 (F4)

B VN.MM'01

Con rct¡ro8.00mFrente 1(F1)

s.00mFrente 2 (F2)

Con retiro5.00mFrente 3 (F3)

Con retiroFrente 4 {F4)

C VN-MM-01

coñ ret¡ro8.00mFrente 1 (F1)VN EQ.TP L.O1

FORMA DE OCUPAOóN

Lateral

8.00m

5.00m

sobre edificaciones con soportal

3.00m



Lateral 0.00m Línea de propiedad

Frente 2 (F2) 5.00m Con retiro

Frente 3 (F3) 3.00m Con retiro

DISTRITO 2

RETIROS MíNIMO FORMA DE OCUPACIóN

Frente 1(F1) 5.00m Sobre edificaciones con soporta¡

Frente 2 (F2) 3.00m Con ret¡ro

Frente 3 (F3) Con ret¡ro

vN-c1,cz4-t-02

Lateral 0.00m tínea de prop¡edad

Fre¡te 1 (F1) 3.00m Con retiro

Frente 2 (F2) 3.00m Con retiro

Frente 3 (F3) 3.00m Con retiro

VN.EQ TP.L,O1

Posterior Linea de propiedad

Frente 1(F1) 5.00m Sobre edificac¡ones con soportal

Frente 2 (F2) 3.00m Con ret¡ro

Frente 3 (F3) 3.00m

VN R.G-01

[ateral 0.00m Línea de propiedad

Frente 1 (F1) 8.00m Con retiro

Frente 2 (F2) 5.00m

Frente 3 (F3) 3.00m Con retiro

vN-c1-cz7 G-02

Frente 3 (F3) 3.00m Con retiro

cóDrGo

3.00m

0.00m

Con retiro

Con ret¡ro



DISTRITO 3

cóDrGo RETIROS MÍNIMO FORMA DE OCUPACIÓN

Con retiro

Frente 2 (F2) 5.00m

Frente 3 (F3) 3.00m Con ret¡ro

VN-EQ.C-G.04

Lateral 0.00m Línea de propiedad

5.00m Con retiro

Frente 2 (F2) 5.00m Sobre edificaciones con soporta¡

Lateral 0.00m Línea de propiedad

VN.R-G-02

Lateral 0.00m Línea de propiedad

Frente 1 (F1) 5.00m Con retiro

Frente 2 (F2) 5.00rn Sobre edificaciones con soportal

Lateral 0.00m Linea de propiedad

vN-c1-cz4-G-01

0.00m tínea de propiedad

Frente 1 (F1) Con retiro

Posterior 3.00m Con retiro

Frente 2 (F2) 3.00m Con retiro

vN-Mtvl-01

Lateral 0.00m Línea de prop¡edad

Frente 1(F1) 5.00m Con ret¡ro

Frente 2 (F2) 5.00m Sobre edif¡caciones con soportal

Frente 3 (F3) 3.00m Con retiro

VN-EQ.S-G,01

[ateral 0.00m Línea de propiedad

Frente 1 (F1) 5.00m

Sobre edificaciones con soportal

Frente 1(F1)

Lateral

5.00m



3.00m Con retiro

Frente 2 (F2) 3.00m Con retiro

Frente 3 (F3) 3.00m Con retiro

0.00m Línea de propiedad

DISTRITO 4

cóDrGo REIIROS MfNIMO

Frente 1(F1) Con ret¡ro

Frente 2 (F2) 5.00m Sobre edificaciones con soporta¡

Frente 3 (F3) 3.00m Coñ retiro

VN.EQ,TP.L-01

Lateral 0.00m Línea de propiedad

Frente 1(F1) 5.00m Con retiro

Frente 2 (F2) 5.00m Sobre ed¡flcaciones con soportal

F.enre 3 (F3) 3.00m

VN EQ.C.G-o1

Lateral 5.00m Con ret¡ro

Frente 1 (F1) 5.00m

Frente 2 (F2) 5.00m Sobre edif¡caciones con soportal

Frente 3 {F3) 3.00m Con retiro

VN.EQ.C G,O3

Lateral 5.00m Con retiro

Frente 1(F1) 5.00m Con retiro

Frente2 (F2) 5.00m Sobre edif¡caciones con soportalVN-EQ.C.G 02

3.00m Con retiro

?

VN,EQ.TP L-01

Frenre 1(F1)

Lateral

FORMA DC OCUPAOóN

3.00m

Con retiro

Con retiro

Lateral



Lateral 5.00m Con retiro

Gráfico No. 14

Ret¡ros

Retiros

Dishlo 2

/'



Attículo 22.-Sust¡túyose elconten¡do delortículo 32 de ld Ordenonzo potels¡guiente:

'Art.32.- Consideraaiones pára el uso pr¡naipal de centros comerriales, hipermercados ysir¡¡lares. -Por planificarse como un equ¡pam¡ento de comercio a gran escara que req,.r"rira oe ,on". o" ca.ga ydescarta, podrá utilizarse los retiros para dicho fin ytodo lo que complem"ni" 
"ii,i"-r,trn.¡on".¡"n,ode esta activ¡dad (carga y descarga), siempre que no afecte la ima8en urbana def sector n¡ la libreaccesibilidad.

A¡tículo 23,- Deñguese elortículo 33 de lo Otclenonzo.

Attículo 24.- Reemptócese etconten¡do detCopítulo tV detTítulo tt de to Otdenonzo pot etsiqu¡ente:

"capÍTuLo tv
DET SISTEMA DE CONECTIVIDAD VIAL

Art,34.- De las vías que aonformañ el plan Villa¡ueva fase 1. _Se estab¡ecen, para e¡ plan Villanueva
fase 1,las v¡as indicadasen e¡ s¡gu iente tráfico, y q ue se detallan a lo largo de este capítulo, sin per.iu¡cjo
de las que se planificaren a futuro dentro del p¡an:

Gráfico No. 15

Sistema de Conect¡v¡dad V¡al

En todo aspecto técnico no regulado en la presente Ordenanza, tanto para las vias plantead¿s en este
capitulo como las que llegaren a plan¡ficarse, será de obligatorio cumpl¡miento lo dispuesto en la
Ordenanza que lncorpora a la Normativa Municipal el plan portoviejo 2035 y en el Manual de Ca¡les.
Art.3S.-Vía tránsversal0 (VTO).- Esta vía t¡ene un ancho totalde 25 metros.

1. Acera: El ancho de acera comprenderá la franja de circulación peatonalque no podrá ser menor
a 3 metros; franja de servic¡o; y, franja de seguridad.

2- Calzada: E¡ancho de la calzada está compuesto porciclovía unid¡recc¡onalen los extremos de la
vía, carr¡l de transporte público, parqueaderos y carril de circulación general.

La d¡stribuc¡ón de l¿ vía estará acorde con el sig uiente gáñcoiy'.l



a
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Gráfico No. 16

:§
¿

Art.36.-Vía transversal 1 (Vrl)._ Esta vía tiene un ancho totalde 25m.
1. Acerá: Elancho de acera comprenderá lafranja de circulación peatonalque no podrá sermenor

a 3 metros, franja de servic¡o; y, franja de seguridad.

2, Ca¡zada: EI ancho de la calzada está compuesto por: carril de transporte públ¡co, carril de
circulación general, carrilde c¡rculac¡ón interna para taxisyparqueadero, que estará distribuido
de la s¡guiente manera:

En un tramo de la vía, se incluye un carr¡¡ que permite elgiro de vehículo pesados hacia la vía
interna del proyecto, con ra finar¡dád de rograr una mejor maniobra e incorporación hac¡á er
carr¡lpróx¡mo.

La distr¡bución de la vía estará acorde con el s¡guiente gráfico:

25 mtr

Gráfico No. 17

aa a?
,5

7á.m m



Art.37.-Vía trañsveEal2 (VT2). - Esta vía t¡ene un ancho totalde 2Sm.
1. Acera: El ancho de acera comprendérá la franja de circulación peatonal que no podrá ser menor

a 3 metros; franja de servic¡o; y, franja de seguridad.

2. Calzada: El ancho de ¡a calzada está compuesto por c¡clovía bidireccional, carril de transporte
público, carril de circulación Beneraly parqueadero.

La d¡str¡buc¡ón de la vía estará acorde con el situ¡ente gráfico:

Gráf¡co No. 18

g(,) o

e

-
LiVTEDEL

2500m

Art.38.-Vía transversáI3 (VT3). - Esta vía t¡ene un ancho totalde 25m.

1- Acera: El ancho de acera comprenderá la franja de circulac¡ón peatonal que no podrá ser menor
a 3 metros; franja de serv¡c¡o; y, franja de seguridad.

2. Calzada: El ancho de la cálzada está compuesto por paqueaderos en los extremos de la vía y
dos carriles de c¡rculac¡ón general.

La distribuc¡on de la vía estará acorde con el s¡guiette {áñao..//
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Gráfico No. 19

Art,39,-Vía transversal4 (vT4).- Esta vía t¡ene un ancho totalde 25 metros-

1- Acera: El ancho de acerá comprenderá la franja de c¡rculación peatonal que no podrá ser
menor a 3 metros; franja de serv¡cio; y, franja de seguridad.

2. Calzada: El ancho de la calzada está compuesto por c¡clovía un¡d¡reccional ub¡cada en los

extremos de la vía, carr¡l para transporte público, carr¡l de c¡rculac¡ón general y parqueadero.

La d¡stribución de la vía estará acorde co¡ el sigu¡ente gráfico:

Gráfico No.20
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Art.40.-Víá lnterna 1(VlU, - Esta vía tiene un ancho total de 14m.

1. Acera: El ancho de acera comprenderá la franja de circulación peatonal que no podrá ser
menor a 3 metros; franja de servicio; y, franja de seguridad.

2. Calzada: El ancho de la calzada está compuesto por dos aarriles de circulación generalá,/
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Art. 41.- Vía lnterná 2 (Vl2).- Esta vía tiene un ancho total de 11 metros, y será una calle compartida
de piataforma única.

Acera: El ancho de acera comprenderá ¡a franja de circulac¡ón peatonal y acceso vehicular con
velocidades reducidas. Esta plataforma cont¡ene espacio de arbolado urbano y bolardos en los
extreños de la via.

La distribución de la víá estará acorde con el siguiente gráf¡ao:

Gráf¡co No.22
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Art, 42.- Vía Long¡tudinal 1 (VLl).- Esta vía t¡ene un ancho total de 1G metros.
1. Acera: El ancho de acera comprenderá la franja de circulac¡ón peatonal que no podrá ser

menor a 3 metros; franja de serv¡c¡o; y, fran¡a de seguridad.

2. Calzada: El ancho de la calzada está compuesto por dos carriles de c¡rculación genera¡.

La d¡str¡buc¡ón de la via estará ¡corde con el siguiente gráfico;.
¿

La distribución de la vía estará acorde con el siguieñte tráf¡co:

GÉfico No. 21
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Gráf¡co No. 23
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Art. 43.- Estacionam¡entos- - Las regulaciones sobre los estacionamientos se reg¡rán conforme a la

Ordenanza que regula los estud¡os de ¡mpacto v¡al en el cantón Portoviejo, los reglamentos y normas

emitidas por la empresa públ¡ca PoRToVIAL EP, y demás normativa municipa¡ viSente relacionada al

ámbito de esta ordenanza.

A¡tíaulo25.- Sustitúyose eltexto deloftículo46 de lo Oñenonzo, por elsigu¡ente:

'Art.46.- Declaraa¡ón de desarrollo y coñstrucc¡ón pr¡or¡tar¡a.- Los predios que conforman el Plan

Villanueva fase 1 se declaran de desarrollo y construcción pr¡oritari¿, sea pára proyectos ejecutados

por propietar¡os privados, o cuando el operador inmobil¡ario resuelva la construcción y operac¡ón de

cualquier tipo de ¡nfraestructura inmob¡¡iaria conforme a la atribución determinada en el artículo 45,

numeral 3 de esta ordenanza.

El p¡azo para la construcción de proyectos será determinado mediante acto administrativo emitido por

elGerente General del operador inmobil¡ario. Dicho plazo comenzará a correr a partir de la notificación

alpropietarioyse suspenderá desde la presentación de los planos a rq u itedón ¡cos hasta su aprobac¡ón

por parte de la dependencia administrat¡va pertinente delSob¡erno municipal. L,na vez aprobados los

planos, el plazo se reanudará y cont¡nuará su decurso re8ular.

Se atenderá lo dispuesto en la ley, ordenanzat reglamentos y las resoluciones del ente nacional

competente que regulan este ¡nstrumento de Sestión del suelo en cuanto a su aplicac:ón y las

sanciones pertinentes por su incumpl¡m¡ento."

Artiaulo 26.- lncoryórcse, dl findl delott¡culo 49 de lo odenonzo, como un nuevo ¡nc¡so,lo s¡gu¡ente:

"No se aplicará ¡a conces¡ón onerosa de derechos para proyectos de vivienda multifarñil¡ary e¡ altura."

Art¡culo 27.- Refó¡ñese eltexto del pr¡met pónolo del ortrculo 50 pot els¡gúiente.f.

,l¿ t



"Art.5O.- PREtAclÓN.- sin periuicio de los in8resos generados por los mecanismos de f¡nanciamiento

y gestión delsuelo para la ejeauc¡ón de lasobras públic¿s, construcción de ¡nfr¿estrudura de serv¡c¡os

públicos y áreas verdes del Plan V¡llanueva fase 1, se establece el siguiente orden de prelación para la

inversión de recursos que proventan tanto de la venta de lotes de terreno, como de los ingresos que

se generen por la admin¡str¿ción de infraestructura pública por parte del operador inmobiliario:"

A¡tiauto 28.- Agreguese en et rcrto del ort¡culo 51de 1o Odenonzo, despues de lo frose lote con teÍreno,

colocor lo frdse los cudles contemplon el prec¡o coñerc¡ol oduolizodo de lo zono'

A¡tícuto 29.- lncorpórese, o cont¡nuoción del ortículo 57 de lo Ordenonzo, els¡guiente:

'Art.52.- Def¡niciones, - Para ¡a correcta aplicación de esta ordenanza, se establecen las sigl.lientes

definiciones:

- Línee de prop¡edad: Línea defábrica. Límite físico o imaS¡nario entre la prop¡edad p'ivada y el

espac¡o Público.

- Macroproyectos: Son proyectos arquitectónicos a escala ciudad, como centros comerciales,

hipermercados y s¡m¡lares, hosp¡tales, centros de convenciones, ed¡ficac¡ones culturales,

aud¡tor¡os, teatros."

A¡ticulo 3o.- Enumérese los gráf¡cos de todo lo O¡denonzo, de pr¡nc¡p¡o o f¡n, en oden oscendente'

Artícuto 37.- Enuñérese los tobtos de todo lo Ordenonzo, de princip¡o ofin, en orden oscendente'

Attícuto 32.-En to dispos¡c¡ón geneñlpimera, ogtéguese o cont¡nuoc¡ón de lofrose "Pottov¡eio 2035"

el s¡quiente texto: "y demós nomot¡vo municipol v¡gente."

A¡tícuto 33,- lncorpórese en lo otdenonzo, lo sigu¡ente dispos¡c¡ón generul:

'"TERCERA.- Se d¡spone a la Direcc¡ón Cantonal de Plan¡ficación para el Desarrollo, la custodia de los

documentos técnicos y jurídicos que justifican la preseñte ordenanza del Plan Villanueva fase 1 (plan

parc¡al)."

Artícuto 34.- Sustitúyose los dispos¡c¡ones trons¡tor¡os de lo Ordenonzo por los s¡gu¡entes:

"PRIMERA. - Previo a lá transferencia de dom¡nio a favor del operador inmob¡liar¡o, de los predios

municipales que forman parte delPlan V¡llanueva fase 1, la D¡rección de Estud¡osy Proyectos delGAD

Portoviejo rea¡¡zará el replanteo de la zon¡ficación de este plan, en un plazo máximo de 30 días

contados a partirde la sanción de esta ordenanza, con la f¡nalidad de contarcon las medidasy linderos

en sitio.

SEGt NDA. - Una vez realizado el replanteo del que trata la disposición transitoria primera, se dispone

a la Dirección de Desarrollo LJrbanístico y Territor¡al del GAD Portovieio, para que, en el plazo máximo

de 30 días contados a partk de dicho replanteo, proceda con la unificac¡ón y/o fracc¡onamiento de los

predios municipales que forman parte delPlanv¡llanueva fase 1, conforme a la zonificac¡ón establecida

en esta Ordenanza.

ÍERCERA. -Se autoriza alAlcalde de Portovieio o su deletado, para que en el plazo máximo de 15 días

contados a part¡r de la un¡f¡cac¡ón y/o fraccionamiento de los pred¡os municipales que forman parte

del plan villanueva fase 1, real¡ce la transferencia gratuita de la t¡tularidad de dichos terrenos, a favor

delaEmpresaPúblicaMunicipalPortoviv¡endaEP,ensucalidaddeoperadorinmob¡liar¡odes¡gnado'

CUARTA. - En el plazo máximo de 30 días contados a partir de la ¡nscr¡pc¡ón en el Registro de la

prop¡edad de la transferencia de la t¡tularidad de los terrenos establecida en la d¡sposición transitof?-



segunda, la empresa pública PORTOVIVIENDA EP determinará los b¡enes ¡nmuebles que deban ser
ena.ienados a través de subásta pública, tomando en coñsideración criterios de fact¡b¡lidad y de

viabil¡dad. Dentro de este plazo, el directorio de la empresa deberá aprobar el reg¡amento que

establezca el proced¡miento, las condiciones y los requisitos que deberán cumpl¡r los interesados en
participar en las subsecuentes subastas de bienes inmuebles municipales.

QUINTA. - Se dispone a la Direcc¡ón de Desarrollo Urbanístico y Terítorial, o qu¡en haga sus veces,
para que, en el plazo máximo de 30 días contados a part¡r de la sanción de esta Ordenanza, proceda

con la actualización de los avalúos mun¡cipales de acuerdo con lo aprobado en la misma_

SEXÍA. -Se dispone a l¿ D¡recc¡ón de Planificación Urbaníst¡ca ySostenibil¡dad Territorial, o quien haga

sus veces, para que, en el plazo máx¡mo de 30 días contados a part¡r de la sanción de esta Ordénanza,
proceda con la actualización, conforme a lo aprobado en esta norma, de los usos de suelo y normas

urbanísticas en genera¡, en el sistema cartográfico municipal.

SÉI,TIMA. - En el plazo máximo de 120 días a part¡r de la sanción de esta ordenanza, los anchos de las

franjas de Ias vías del Plan V¡llanueva fase 1, serán definidos en ¡os estud¡os def¡nitivos que realizará la

Subdirección Cañtona¡ dé Infraestructura Públ¡ca del GAD Portov¡e.io, o quien haga sus veces,

conforme a lo establecido en el Manual de Calles.

OCrAVA. - En el plazo máximo de 120 días contados a part¡r de publicac¡ón de esta ordenanza, el

alcalde deberá presentar un proyecto de ordenanza que retule las condic¡ones, valores y cr¡terio de

ap¡icación de la concesión onerosa de derechos, así como de las sañciones pertinentes por
¡ncumpl¡m¡ento de los instrumentos de gestión delsuelo.

NOVENA.-Se dispone a la Dirección Cantonalde Planif¡cación para el Desarro¡lo, proced¿ conforme lo
prescrito en elartículo 68 del Reglamento a la IOOTLGS, esto es que en un plazo no mayorde sesenta

días de publicada la presente ordenanza de plan urbanístico complementar¡o (plan parcial), se remita

este instrumento a la Super¡ntendenc¡a de Ordenamiento Territor¡al, Uso y Gest¡ón del Suelo,

solicitando el registro del mismo. A la sol¡citud de rcgistro se acompañará lo determ¡nado en el

mencionado artículo.

El registro se realizará conforme a lo establec¡do en la NORMA TÉCNtCA PARA EL REGTSTRO DEI- pLANES

DE DESARROTLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y DE USO Y GESTIÓN DEL SUELO DE LOS GOBIERNOS

AUTÓNOM05 DESCENTRALIZADoS ANTE LA sUPERINTENDENCIA DE oRDENAMIENfo TERRIToRIAL,

uso Y GESTIÓN DEL SUELO (RESOLUCIÓN No. SOT-DS- 2021-009), o la que se eñcuentre vitente.
DÉClMA.- En un término no mayora 15 dí¿s, contados a partir de la sanción de la presente Ordenanza,

este GAD Munic¡pal deberá remitir a la Empresa Pública Mun¡c¡pal del cantón Portoviejo
PORfOV¡VIENDA EP mediante "acta de entrega" los planos del proyecto definitivo, Anuñcio de

Proyecto y cualquier otro documento que corresponda al proceso "Parque Urbano y de Negocios Villa

Nueva de Ponov¡ejo", para que en su calidad de operador inmobil¡ar¡o continúe con los trámites
pertinentes en (¿d¿ c¿so.': -
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La presente ordenanza entrará en v¡gencia a partir de su sanción' sin periuic¡o de su

pu¡ti.".¡¿n 
"n "t 

n"e¡stro Oflcialy en el sitio web de la ¡nstitución'

Dada por el concejo Municipat del cantón Portov¡eio' a los I mes de junio de

2022
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CERTIFICADO DE D¡SCUSIóN: Cert¡fico que la ORDENANZA REFORMATORIAA LA ORDENANZA

QUE ¡NCORPORA A IA NORMATIVA MUNIC¡PAL EL PLAN UREANÍSTICO COMPLEMENTARIO
(PLAN PARCIAL) QUE REGULA EL UsO Y GESTIóN DEL SUELO DEL POLO DE DESARROLLO

PARQUE URBANO Y DE NEGOCIOS VILLANUEVA DE PORTOVIBO, PRIMERA FASE, fUC

debidamente d¡scutida y aprobada por el Concejo lMunicipal del cantón Portov¡ejo, en dos
sesiones distintas, celebradas ¡os días 09 y 23 de junio de 2022, de conform¡dad a lo que
d¡spone el Art.322 del Código Orgánico de Organización Territorial, Autonomía y
Descentralización, habiendo sido aprobada definitivamente en la sesión del 23 de jun¡o de
2022

.)

\.\ !O\
Abg. Da s Velásquez

DEL CONCEJO MUNICIPAL

SECRETARÍA DEL CONCEJO MUNICIPAL DE PORTOVIEJO.- En la c¡udad de Portoviejo, a los

ve¡ntitrés días del mes de jun¡o del año dos m¡l ve¡ntidós, a las 14H00.- De conformidad con

lo que dispone el Art.322 del Cód¡go Orgán¡co de Organi2ación Terr¡tor¡al, Autonomía y

0escentralizac¡ón, elévese a conocim¡ento del señor Alcalde del cantón, para su sanción, la

ORDENANZA REFORMATORIA A tA ORDENANZA QUE INCORPORA A LA NORMATIVA

IV]UNICIPAL EL PtAN URBANÍSTICO COMPTEMENTARIO {PtAN PARCIAL) QUE REGULA EL USO

Y GESTIÓN DEL SUELO DEL POLO DE DESARROLLO PARQUE URBANO Y DE NEGOCIOS

VILLAN UEVA VIEIO, PRIMERA FASE

Abt. Dav¡d es Velásquez

ti-

SECRETA

I
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DEL CONCEJO MUNICIPAL
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AtcAtDíA DEt CANTÓN PORTOVIUO.- Portovieio, 23 d€ junio de 2022- 16H30- De

conformidad con lo dispuesto en elArt.322 del Código orgánico de organ¡zación Territorial'

Autonomía y Descentralización viSente, y una vez que se ha cumplido con las disposiciones

legales, SANCIONO la ORDENANZA QUE INCORPORA A LA NORMATIVA MUNICIPAL EL PLAN

uñBANÍsIco coMPLEl\lENTARlo (PLAN PARCIAL) QUE REGULA EL uso Y GEsrlÓN DELSUELo

DEL POLO DE DESARROLLO PARQUE URBANO Y DE NEGOCIOS VILLANUEVA DE PORTOVIEIO'

PRTMERA FASE, v procédase de acuerdo a la LeY.

OE EJO

SECRETARíA DEL CONCAO MUNICIPAL.- Proveyó y f¡rmó el lngen¡ero Agustín Casanova

Cedeño, Alc ntón Portovieio, el día jueves 23 de Junio de 2022.- 16H30 - Lo Certificoca
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s DEL CONCUO MUNICIPAL
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