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PRESENTACION

El progreso del Canton Muisne debe serimpulsado desde una vision multidimensional,
donde las problemdticas y las potencialidades sean identificadas de manera
adecuada, con la finalidad de alcanzar objetivos comunes para el bien del canton.

Por lo cual, el GAD Municipal del Cantén Muisne de manera comprometida, ha
resuelto promover la actualizacion del Plan de Uso y Gestion del Suelo — PUGS; por lo
cual para el Cantén Muisne es un desafio que articula la voluntad politica en todos
los niveles de gobierno, la normativa y la participacion ciudadana que demanda la
construccion de comunidad, con la dindmica social, econdmica, politica,
administrativa del territorio, de tal forma que el Cantdn pueda contar con una
herramienta Util, de facil utilizacion, que defina las reglas de juego para todos los
actores del territorio, que responda a las necesidades reales de la poblacion y ofrezca
una perspectiva de largo plazo pero a la vez que sea concreta y realizable en el
tiempo de vigencia del mismo.

Siendo necesario destacar y reconocer el interés, esfuerzo y apoyo brindado por los
concejales y demds autoridades del cantdén, ademds del equipo técnico que
elabord el PUGS, para la construccion del presente Plan de Uso y Gestion del Suelo
que la administracién se compromete hacer cumplir, buscando la equidad vy el
bienestar de todos los pobladores del cantén.

Por lo cual el GAD Municipal de Muisne, asumird el compromiso, tanto por parte de
las autoridades, directivos, personal técnico y administrativo del cantdn para que se
dé cumplimiento al presente plan de uso y gestidon del suelo en bien de la poblacion.

Mgs. Yuri Jessica Colorado Mdrquez
ALCALDE DEL GAD MUNICIPAL DEL
CANTON MUISNE

Yy i
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PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO DEL CANTON MUISNE

INTRODUCCION

1. Consideraciones Iniciales

El articulo 241 de la Constitucidon de la Republica del Ecuador, sehala: “La
planificacion garantizard el ordenamiento territorial y serd obligatoria en todos los gobiernos
auténomos descentralizados”.

Los articulos 262, 263, 264 y 267 de la Constitucién de la Republica del Ecuador,
definen como competencias exclusivas de los gobiernos auténomos descentralizados,
planificar el desarrollo y formular los correspondientes planes de ordenamiento territorial,
para los niveles: regional, provincial, cantonal y parroquial rural, respectivamente, de
manera articulada con la planificacién nacional y de los otros niveles de gobierno.

El articulo 12 del Cédigo Orgdnico de Planificacién y Finanzas Publicas sefala que la:
“Planificacion del desarrollo y el ordenamiento territorial es competencia de los gobiernos
auténomos descentralizados en sus territorios. Se ejercerd a través de sus planes propios y
demds instrumentos, en articulacién y coordinacion con los diferentes niveles de gobierno,
en el dmbito del Sistema Nacional Descentralizado de Planificacién Participacion”.

El articulo 9 de la Ley Orgdnica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo
determina: “El ordenamiento territorial es el proceso y resultado de organizar espacial y
funcionalmente las actividades y recursos en el territorio, para viabilizar la aplicaciéon de
politicas publicas democrdticas y participativas y facilitar el logro de los objetivos de
desarrollo. La planificacién para el ordenamiento territorial constard en el Plan de Desarrollo
y Ordenamiento Territorial de los gobiernos auténomos descentralizados. La planificacién
para el ordenamiento territorial es obligatoria para todos los niveles de gobierno. La rectoria
nacional del ordenamiento serd ejercida por el ente rector de la panificacién nacional en su
calidad de entidad estratégica”.

En este contexto el GAD Municipal del Cantdn Muisne, estd facultado a formular la
normativa técnica territorial y urbanistica para el ordenamiento territorial, uso y gestion de
suelo urbano vy rural, promoviendo un desarrollo equitativo y equilibrado del territorio vy
propiciar el ejercicio del derecho a la ciudad, al hdbitat seguro y saludable en cumplimiento
de la funcién social y ambiental de la propiedad e impulsando un desarrollo urbano inclusivo

e integrador para el buen vivir de la poblacién (Articulo 1 LOOTUGS).
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Metodologia

Para esta actualizacion en el ano 2024, se utilizé una metodologia complementaria

cuya aplicacién nos permite obtener resultados para la delimitacion exacta del territorio.

Esta metodologia se basa en las siguientes técnicas:

Utilizacién de cartografia de fuentes oficiales descargada directamente de
Geoportales o solicitadas a cada Organismo emisor de la misma como el
CONALI, MAATE, Empresa Eléctrica, ARCERNNR, etc.

Revisidn de campo para la determinacion de la infraestructura cantonal, asi
como el disefo urbanistico de cada Asentamiento Humano.

Manejo de Sistemas de Informacién Geogrdfica con la incorporacion de
imdagenes satelitales disponibles para la ubicacién de elementos hidricos,
remanentes de bosques primarios y el sistema vial.

Utillizacién de Sistemas de Posicionamiento Global para la identificacién de
puentes, alcantarillas e infraestructura vial, asi como puntos de actividad
comercial.

Utillizacién de Cartografia Temdatica Oficial a escala 1:25.000 proporcionada
por el Geoportal del Ministerio de Agricultura y Ganaderia.

Andlisis y revision de las evaluaciones de la SOT para determinar de mejor

manera las correcciones necesarias.
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CAPITULO 1
COMPONENTE ESTRUCTURANTE

Como senala la LOOTUGS en el articulo 28; el Componente Estructurante “Estd
constituido por los contenidos de largo plazo que responden a los objetivos de desarrollo, al
modelo territorial deseado segun lo establecido en el Plan de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial (PDOT) municipal y a las disposiciones correspondientes a ofras escalas del
ordenamiento territorial, asegurando la mejor utilizaciéon de las potencialidades del territorio
en funcién de un desarrollo armdnico, sustentable y sostenible, a partir de la determinacion
de la estructura urbano - rural y de la clasificacion del suelo”.

Corresponde entonces en el componente estructurante la clasificacion del suelo en
urbano vy rural y su respectiva subclasificacion, la delimitacién de dreas de proteccién, de

riesgo, de produccion y los asentamientos humanos.
3. Objetivos Estratégicos del Cantén
El Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del Cantdn Muisne, en su propuesta

senala siete objetivos, los mismos que estdn relacionados directamente a las necesidades

del cantén y en funcion al diagndstico estratégico.
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jJuntos nos levantamos !

Grdfico No. 1
Politicas y Objetivos Estratégicos Cantonales - Cantén Muisne

Politica 1
Modos de vida sustentables y arménicos con los ecosistemas.

Objetivo:
1. Proteger y potenciar los recursos naturales, mediante la generacién de
alternativas de uso sustentable y conservacion del suelo, entre las que se
destacan su potencial agropecuario, pesquero, acuicola y biodiversidad.

Politica 2

Fomento de asentamientos humanos con condiciones de vida digna,
interconectados y ordenados.

Objetivos:
2. Mejorar el acceso a servicios bdsicos de calidad para la poblacidén de Muisne.
3. Promover asentamientos humanos ordenados y con una adecuada
interconexion.

Politica 3

Procesos permanentes de asistencia para mejorar la calidad de vida de la
poblacién.

Objetivos:
4. Mejorar la calidad de vida de la poblacidén de Muisne con énfasis en los grupos
de atencion prioritaria.

i juntos Nos levantamos !
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Fuente: PDOT Cantdén Muisne. 2024-2027.
Elaboracién: Equipo Técnico Actualizacion PUGS 2024.

De manera que, el Plan de Uso y Gestidn del Suelo en virtud del Objetivo Cantonal
que establece: Planificar el territorio cantonal en funcién de las necesidades especificas de
la poblacién, basados en un criterio técnico y sujetos al marco legal vigente, procede a
planificar el territorio del cantdn en base a la normativa nacional determinando la
subclasificacion del suelo, determinando los Poligonos de Intervencidon necesarios y
asignando la zonificacién correspondiente.

Mediante esta herramienta de gestidon territorial se busca conseguir en el territorio

cantonal, los siguientes objetivos especificos:

e  Gestionar los recursos naturales de forma sustentable.

e Mantener los ecosistemas y dreas protegidas dentro y periféricas a los Asentamientos
Humanos.

e  Delimitar las zonas de riesgo.

e  Reubicacién de familias en zonas de riesgo.

e  Fomentar el desarrollo enddgeno e integral de los Asentamientos Humanos.

e Uso de suelo establecido por cada Poligono de Intervencidn Territorial.

e Consolidar todos los espacios en las Zonas Urbanas.

e  Gestionar la vivienda de interés social.

¢  Mantener la fluidez peatonal y fransporte vehicular motorizado en la Isla de Muisne.
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Mantener las calles -reparacién bianual de los asfaltos, sefalizacidén horizontal y
vertical, semaforizacién de calles terciarias.

e Construccidén de infraestructura deportiva.

e Dotacion de servicios bdsicos.

e Mejorar la gestion integral de residuos sélidos.

e Delimitacién de dreas de expansidn urbana.

e  Articular la integracién del sector urbano vy rural.

. Desarrollo urbanistico en los Asentamientos Humanos Rurales.

4. Estructura Urbano - Rural del Territorio

Al readlizar una conclusidn sobre las principales implicaciones que presentard el
territorio en los préximos anos, es necesario tener una perspectiva integral a través de un
enfoque retrospectivo y prospectivo de los principales retos y desafios a resolver. Es asi como

el territorio de Muisne se ha conceptualizado en tres grandes zonas:

= Concenfraciones de asentamientos o poblaciones,
= Zonas agro - productivas y

= 7onas naturales.

El desarrollo de los asentamientos humanos de la cabecera cantonal se ha dado a
una velocidad considerable, lo que ha incorporado sectores periurbanos al paisaje urbano.
Lo mismo sucede con las cabeceras parroquiales que van incorporando zonas periurbanas
a las zonas urbanas.

En el caso de zonas productivas se han desarrollado principalmente cambiando el
uso de suelo de bosque nativo o manglar a zonas agropecuarias 0 camaroneras, que se
consideran bajo desarrollo con diversificacion productiva, donde prima el sector primario
con puntales productivos como la palma africana.

Las zonas naturales en el cantén tienen un gran porcentaje ya que tienen la
categoria de protegidas y son manejadas por el MAATE, estas zonas tienen una gran presiéon
por actividades productivas.

En este contexto la planificacién territorial busca el equilibrio en el cantén, donde las
zonas urbanas tengan un crecimiento equitativo, las zonas agrarias sean éptimas en uso vy
productividad sin ejercer presiones hacia ecosistemas sensibles.

De acuerdo con los objetivos estratégicos establecidos y la vision planteada, se

establecen propuestas agro - productivas sostenidas con el objetivo de no incrementar Ila

Isidro Ayora y Luis Vargas Torres, palacio Municipal | PBX: 06248-0286 |\www.gadmuisne.gob.ec



ket

Plan de Uso y Gestion del Suelo ﬁ MU’SNE

deforestaciéon. En el drea urbana se controla el crecimiento y se establece estrategias para
el manejo de uso de suelo de zonas periféricas. Las zonas naturales se conservan y se

incrementa por medio de la reforestacion.
Modelo Territorial Deseado

El cantén Muisne tiene como dreas urbanas 11 asentamientos, en las que se integran
todas las cabeceras parroquiales y dos asentamientos de interés. En el modelo territorial
deseado los asentamientos se ha considerado la integracién entre urbano y rural, con
asentamientos policéntricos, con espacios verdes saludables con movilidad adecuada.

Uno de los factores que requiere especial atencion es la tenencia de la tierra y
habitacién de los sectores socioecondmicos con dificultades de acceso a vivienda digna
con espacios adecuados para dar ventilacion y soleamiento en las viviendas. Al estar
ubicados los asentamientos en la zona costera se debe tener en cuenta el espacio de
proteccién de la playa, estas zonas han sido consideradas no habitables; de igual manera
los cuerpos hidricos se establecerd un buffer de proteccion de riberas. Los asentamientos
gue requieran espacio para su desarrollo se determinard zonas de expansion urbana, de

acuerdo con la poblacién proyectada al afo 2032.
Asentamientos Humanos Concentrados

Uno de los elementos principales para la estructura territorial son los asentamientos
concentrados, y de ellos los que son considerados urbanos. El cantdn Muisne estd
conformado por 9 parroquias: Bolivar, Daule, Galera. Muisne, Quingue (Olmedo Perdomo
Franco), Sdlima, San Francisco, San Gregorio y San José de Chamanga. La parroquia Muisne
como cabecera cantonal estd conformada por la Isla y Nuevo Muisne, tiene su articulacion
de manera inmediata, en la zona norte con la cabecera parroquial de Cabo San Francisco,
habiendo una distancia de 10 km; ademds existen varios recinfos como: Bunche,
Tongorachi, Téngora, Chipa, Pueblo Nuevo, Matambal, Nueva Unién, Paima Junta, Partidero
de Bunche, Ulloa y Cabito; este Ultimo recinto mds lejano con 6 horas caminando.

Seguidamente tenemos la parroquia Quingue a una distancia de 10 km desde San
Francisco, con sus recintos: Caimito, Unidén Manabita y San Antonio de Chipa. La parroquia
Galera, con una distancia de 20km aproximadamente, desde Quingue. Las parroquias de la
zona sur, es importante informar que, a todas éstas, se acceden a lo largo de la via principal
denominada Ruta del Spundylus, que corresponde al framo Atacames - Pedernales, del cual

podemos mencionar las parroquias San Gregorio, Bolivar, Daule, Sdlima y San José de
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Chamanga, con una distancia de 60 km partiendo desde el Recinto El Salto - San José de
Chamanga, y desde Muisne - El Salto, 14 kildmetros, consideradas vias de primer orden.

La parroquia San Gregorio es la mds grande por su territorio y poseyendo 53 recintos,
tfeniendo una distancia de Muisne - San Gregorio (Cabecera Parroquial), de 35km, con
acceso de asfaltado; el acceso a los recintos es dificil, por no poseer vias asfaltadas, en
ciertos tramos son lastrados y en recintos mds distantes la comunicacion se las hace con
acémilas que podrian llevar hasta 8 horas de traslado.

La parroquia Bolivar, como cabecera parroquial localizada en una isla, tiene su
acceso lastrado desde la via principal 5 km, y teniendo una distancia desde Muisne - Bolivar,
de 45 km aproximadamente, tiene acceso a sus 3 recintos El Ledn, Portete y Mompiche, con
vias de segundo orden.

La parroquia Daule, teniendo una distancia de 55 km, respecto a Muisne y desde la
via principal (Spondylus) a la cabecera parroquial, 4 km de distancia con vias de segundo
orden, esta parroquia posee 5 recintos hacia los cuales también es dificil el acceso por
poseer caminos vecinales.

La parroquia Sdlima estd a una distancia de 57 km aproximadamente desde Muisne,
encontrdndose al margen de carretera, pero de dificil acceso a sus 6 recintos por no tener
vias asfaltadas.

La parroquia San José de Chamanga, con una distancia de 62 km
aproximadamente desde Muisne, al centro de la parroguia, teniendo 8 recintos también de
dificil acceso.

Segun el Censo del ano 2022, la parroquia mds poblada es Muisne con un total de
8.788 hab y una densidad poblacional de 62 hab/km?2. La parroquia San Gregorio fiene un
total de 7.864 hab, con una densidad menor de 17 hab/km2. San José de Chamanga tiene
una poblacién de 5.709 hab con una densidad de 37 hab/km2. La parroquia San Francisco
registra un total de 5.023 hab con una densidad de 26 hab/km?2. Le sigue la parroquia Daule
con un total de 2.842 hab con una densidad poblacional de 26 hab/km2. La parroquia
Bolivar registra un total de 2.569 hab con una densidad de 51 hab/km2. La parroquia Galera
viven 1.659 hab con una densidad poblacional de 24 hab/km2. La parroquia Sdlima tiene
1.439 hab y una densidad poblacional de 27 hab/km2. La parroquia menos poblada es

Quinge con tan solo 533 hab y una densidad poblacional de 19 hab/km?2.
Centralidades Urbanas

Se denomina centralidad urbana a los espacios multifuncionales y autosuficientes

que se ubican en distintos puntos de la ciudad y buscan balancear la distribucion de
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equipamientos, empleo, vivienda y reducir los costos de desplazamiento!. El Modelo
Territorial del cantén Muisne, define la red de asentamientos en el cantdn en razén a una
l6gica social, econdmica, ambiental, cultural e histérica. De esta manera se determind los

asentamientos que cumplen rol de centralidad, su relacidn con otros asentamientos e

influencia.
Cuadro No. 1
Centralidades Urbanas - Cantén Muisne
Escala Asentamiento Descripcion
. Por ser el asentamiento de mayor consolidacién y tener la
Cenftralidad : ; . . w0
Cantonal Muisne mayor cantidad de prestacion de servicios, o que atrae al
mayor nUmero de poblacién urbana.

Bolivar

Chamanga

Daule
Centralidad Galera AsenTomen‘ro; ©n proceso de. consolld'ooon., congrega a la

) mayor poblacién por parroquia, el equipamiento es minimo,
Parroquial Sdlima . . o S
fienen baja prestaciéon de servicios.

Quingue

San Francisco

San Gregorio
AsentamiSies Bunche Bajo nivel de consolidacién, desarrollo de actividades
Humanos de : toristi
Interés Momp|che UrIsTiICas.

Fuente: PUGS Cantdn Muisne. 2021.
Elaboracion: Equipo Técnico Actualizacién PUGS 2024.

Suelo Rural

El drea rural del cantén corresponde a 126.186,52 ha. La mayor parte del suelo en
Muisne estd destinado al uso de Conservaciéon y Proteccién, con 74.257,08 ha (58,64%), que
incluye bosque humedo, manglar y matorral hUmedo, con predominio de bosque humedo.
El 19,11% de suelo presenta una cobertura de pasto cultivado que se utiliza para la
ganaderia poco ftecnificada.

El uso Acuicola representa el 5,85% del suelo cantonal con la presencia de 7.409,68
ha de camaroneras en suelos que originalmente fueron manglares que se talaron para su
implementacion.

El uso Agricola Mixto ocupa una cantidad de 5.293,37 ha que corresponde al 4,18%,
complementado por el uso Agricola en 3.876,21 ha que representa el 3,05% adicional. En la

actividad agropecuaria destacan cultivos permanentes, ancestrales como el cacao que va

1 Centralidades urbanas como instrumento para llevar adelante una revitalizacion urbana con movilidad
sostenible.
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retornando y afianzdndose en todo el cantdén de manera particular el cacao de aroma fino,
los citricos y la tagua.

La siembra de palma africana estd ocupando grandes extensiones de suelos en las
parroquias San Gregorio, Daule, Sdlima, Bolivar y Chamanga muchos trabajadores agrarios
del sector consideran que esta expansién de monocultivos afecta seriamente la estabilidad
ecolégica de la reserva Mache Chindul y resta posibilidades a otras actividades productivas
benignas con el medio como la produccién cacaotera orgdnica.

Las amenazas que existen en el territorio, estd ligado al cambio de uso suelo

especialmente por la extensidén de frontera agricola con la invasion de tierras de propiedad

privada.
Cuadro No. 2
Deforestacion - Cantén Muisne
Id Deforestacion '(6;:?2‘; ?;2‘; %
1 Periodo 1990 -2000 64'306.794,57 6.430,68 19,67
2 Periodo 2000-2008 103'070.983,94 10.307,10 31,53
3 Periodo 2008 -2014 53'101.682,95 5.310,17 16,24
4 Periodo 2014 -2016 52'764.036,85 5.276,40 16,14
5 Periodo 2016 -2018 10'573.232,79 1.057,32 3,23
6 Periodo 2018 -2020 18'324.317,36 1.832,43 5,61
7 Periodo 2020 -2022 24'742.126,52 2.474,21 7.57

Fuente: PUGS Cantdn Muisne. 2021.
Elaboracion: Equipo Técnico Actualizacién PUGS 2024.

La deforestacion en el cantdn es la principal amenaza, suelos con cobertura vegetal
son talados para convertirlos en pastizales o destinados a siembras agricolas. En el periodo

correspondiente a 1990 - 2022, se ha deforestado un drea equivalente al 25,81% del territorio

cantonal.
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Mapa No. 1

Deforestacion - Cantén Muisne
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Fuente: PUGS Cantdén Muisne. 2021.

Elaboracién: Equipo Técnico Actualizacion PUGS 2024.

5. Clasificacion del Suelo

Segun la LOOTUGS, se debe clasificar el suelo en dos clases, el Suelo Urbano vy el

Suelo Rural. ElI Suelo Urbano es aquel suelo ocupado por asentamientos humanos

concentrados que estén dotados total o parcialmente de infraestructura bdsica y servicios

publicos y que constituye un sistema continuo e interrelacionado de espacios puUblicos y

privados. Estos asentamientos humanos pueden ser de diferentes escalas e incluyen nicleos

urbanos. Al respecto, el Plan de Uso y Gestidn del Suelo aprobado en el ano 2021, establece

de manera clara y precisa el Area Urbana, la misma que fue definida mediante ordenanza

aprobada en julio del 2020. De esta manera se ha establecido la delimitacion del drea

j Juntos Nos levantamos !
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urbana de la cabecera cantonal, cabeceras parroquiales y recintos de interés del cantdn
Muisne. En total el drea urbana suma un total de 461,48 ha que representa el 0,36% del drea

total del cantén.

Cuadro No. 3
Suelo Urbano - Cantén Muisne

Id Nombre ;(Ar:‘ezc)x ‘(\;Z‘; %

1 Bolivar 328.056,84 32,81 7.11
2 | Bunche 115.599.,30 11,56 2,50
3 | Chamanga 655.141,67 65,51 14,20
4 | Daule 135.780,71 13,58 2,94
5 | Galera 157.179.,51 15,72 3.41
6 | Mompiche 303.201,22 30,32 6,57
7 | Muisne Continente 931.395,31 93,14 20,18
8 | Muisne Isla 1'309.528,44 130,95 28,38
9 | Quingue 88.624,51 8.86 1,92
10 | Salima 194.255,86 19,43 4,21
11 | San Francisco 314.819,80 31.48 6,82
12 | San Gregorio 81.228,16 8,12 1,76
Total 4.614.811,32 461,48 100,00
Area Total del Cantén 126.648,08
Porcentaje Sobre el Cantén 0,36

Fuente: PUGS Cantén Muisne. 2021.
Elaboracién: Equipo Técnico Actualizacion PUGS 2024.

Mientras que el Suelo Rural, una vez definido el suelo urbano es el suelo restante del
poligono cantonal y se define como aquel que es “destinado principalmente a actividades
agro - productivas, extractivas o forestales o el que por sus caracteristicas especiales

biofisicas o geogrdficas debe ser protegido o reservado para futuros usos urbanos”.

Isidro Ayora y Luis Vargas Torres, palacio Municipal | PBX: 06248-0286 |\www.gadmuisne.gob.ec



* & Alcaldia de
Plan de Uso y Gestion del Suelo &@Mu’gﬂf

Mapa No. 2
Clasificacion del Suelo - Cantén Muisne
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Fuente: PUGS Cantdn Muisne. 2021.
Elaboracion: Equipo Técnico Actualizacion PUGS 2024.

6. Definicion de Limite Urbano

La descripcidn del limite urbano segun la Ordenanza es el siguiente:
Cabecera Cantonal Muisne Continente

Del PO1-P02 con una distancia de 94,60 m rumbo S 49° 11' 5,64" E; Del PO2-P0O3 con una
distancia de 93,35 m rumbo § 55° 33' 33,84" E; Del PO3-PO4 con una distancia de 135,81 m

rumbo S 59° 35' 47,4" E; Del PO4-PO5 con una distancia de 480,98 m rumbo S 74° 44' 44,88" E;
Del P0O5-P06 con una distancia de 118,89 m rumbo N 12° 14" 42" E; Del P06-PO7 con una

] Junfos Nnos levantamos !
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distancia de 138,19 m rumbo N 89° 3' 52,56" E; Del PO7-PO8 con una distancia de 178,04 m
rumbo S 10° 18' 44,64" O; Del P0O8-P0O? con una distancia de 240,13 m rumbo S 56° 48' 19.,8" E;
Del PO9-P10 con una distancia de 283,77 m rumbo S 45° 41' 53,52" O; Del P10-P11 con una
distancia de 103,12 m rumbo S 12° 22' 4,08" E; Del P11-P12 con una distancia de 205,71 m
rumbo S 88° 0' 35,28" E; Del P12-P13 con una distancia de 184,26 m rumbo S 1° 58' 29,64" E; Del
P13-P14 con una distancia de 293,90 m rumbo § 8%9° 50" 13,2" O; Del P14-P15 con una
distancia de 199,84 m rumbo N 11° 23' 18,24" O; Del P15-P16 con una distancia de 76,46 m
rumbo N 54° 19' 55,56" O; Del P16-P17 con una distancia de 248,91 m rumbo S 64° 4' 27,48" O;
Del P17-P18 con una distancia de 184,72 m rumbo S 40° 20' 40,92" O; Del P18-P19 con una
distancia de 263,08 m rumbo S 34° 22' 57,36" O; Del P19-P20 con una distancia de 212,03 m
rumbo S 24° 22' 55,56" O; Del P20-P21 con una distancia de 138,79 m rumbo S 62° 35' 61,72" E;
Del P21-P22 con una distancia de 23,10 m rumbo S 48° 42' 55,08" E; Del P22-P23 con una
distancia de 251,53 m rumbo S 23° 49' 26,04" O; Del P23-P24 con una distancia de 630,90 m
rumbo S 12° 56' 54,6" O; Del P24-P25 con una distancia de 75,75 m rumbo N 76° 52' 59,16" O;
Del P25-P26 con una distancia de 98,67 m rumbo N 49° 15' 5,40" O; Del P26-P27 con una
distancia de 184,68 m rumbo N 44° 7' 45,48" O; Del P27-P28 con una distancia de 149,19 m
rumbo N 47° 52' 0,84" O; Del P28-P29 con una distancia de 69,30 m rumbo N 27° 39" 38,52" O;
Del P29-P30 con una distancia de 23,92 m rumbo N 13° 17' 54,96" E; Del P30-P31 con una
distancia de 112,02 m rumbo N 45° 35' 31,20" E; Del P31-P32 con una distancia de 84,00 m
rumbo N 70° 0' 29,88" E; Del P32-P33 con una distancia de 29,85 m rumbo N 71° 2' 53,88" O;
Del P33-P34 con una distancia de 133,66 m rumbo N 29° 59' 58,2" E; Del P34-P35 con una
distancia de 88,18 m rumbo N 63° 27' 57,60" O; Del P35-P36 con una distancia de 363,69 m
rumbo N 24° 42' 6,12" E; Del P36- P37 con una distancia de 57,72 m rumbo N 71° 20' 25,08" O;
Del P37-P38 con una distancia de 329,80 m rumbo N 25° 46' 47,28" E; Del P38-P39 con una
distancia de 382,00 m rumbo N 38° 18' 12,00" E; Del P39-P40 con una distancia de 83,65 m
rumbo N 54° 18' 28,08" O; Del P40-P41 con una distancia de 159,73 m rumbo N 38° 45' 39,96" E;
Del P41-P42 con una distancia de 109,20 m rumbo N 60° 40' 48,72" O; Del P42-P43 con una
distancia de 148,85 m rumbo N 50° 11' 27,96" O; Del P43-P44 con una distancia de 174,56 m
rumbo N 57° 45' 19,08" O; Del P44-P45 con una distancia de 39,91 m rumbo N 34° 43" 48,36" E;
Del P45-P46 con una distancia de 245,04 m rumbo N 53° 57' 24,12" EO; Del P46-PO1 con una
distancia de 226,46 m rumbo N 37° 15" 41,04" E.

Cabecera Cantonal Muisne Isla

Del PO1-P02 con una distancia de 133,83 m rumbo S 87° 57' 38,52"E; Del P02-P03 con
una distancia de 163,01 m rumbo S 79° 37'13,08" E; Del PO3-P04 con una distancia de 86,18 m

Isidro Ayora y Luis Vargas Torres, palacio Municipal | PBX: 06248-0286 |\www.gadmuisne.gob.ec



it

Plan de Uso y Gestion del Suelo \'@MU’SNE

rumbo S 87° 53' 19,32" E; Del P04-PO5 con una distancia de 195,42 m rumbo S 66° 55' 24,96" E;
Del P05-P06 con una distancia de 380,15 m rumbo § 58° 32' 0,96" E; Del P046-PO7 con una
distancia de 419,37 m rumbo S 48° 13' 20,64" E; Del PO7-PO8 con una distancia de 338,53 m
rumbo S 55° 15' 59,76" E; Del PO8-PO9 con una distancia de 205,70 m rumbo S 30° 58' 29,28" E;
Del P09-P10 con una distancia de 72,71 m rumbo S 20° 27' 22,68" O; Del P10-P11 con una
distancia de 127,61 mrumbo S 7° 9' 12,6" E; Del P11-P12 con una distancia de 46,90 m rumbo
S 29° 40' 28,92" E; Del P12-P13 con una distancia de 124,87 m rumbo N 66° 43' 5,52" O; Del P13-
P14 con una distancia de155,13 m rumbo S 50° 18' 47,16" O; Del P14-P15 con una distancia de
62,22 m rumbo N 70° 43' 32,88" O; Del P15-P16 con una distancia de 116,43 m rumbo S 60° 0’
30,96" O; Del P16-P17 con una distancia de 327,89 m rumbo S 43° 30' 48,96" O; Del P17-P18
con una distancia de 270,07 m rumbo N 40° 36' 35,28" O; Del P18-P19 con una distancia de
329,45 m rumbo S 48° 23' 30,48" O; Del P19-P20 con una distancia de 318,46 m rumbo S 20° é'
56,88" E; Del P20-P21 con una distancia de 172,70 m rumbo S 51° 11' 25,08" O; Del P21-P22 con
una distancia de 380,80 m rumbo N 29° 13' 5,52" O; Del P22-P23 con una distancia de 229,94
m rumbo N 30° 59' 31,2" O; Del P23-P24 con una distancia de 291,14 m rumbo N 30° 20' 53,88"
O; Del P24-P25 con una distancia de 767,01 m rumbo N 35° 26' 2,04" O; Del P25-P26 con una
distancia de 734,67 m rumbo N 57° é' 54,00" E; Del P26-P27 con una distancia de 237,71 m
rumbo N 67° 54' 19,08" O; Del P27-PO1con una distancia de 51,80 m rumbo N 19° 54' 50,76" E;

Cabecera Parroquial Galera

Del PO1-P02 con una distancia de 74,98 m rumbo S 61° 18' 46,08" E; Del PO2-PO3 con
una distancia de 103,47 m rumbo S 78° 25' 40,08" E; Del PO3-P04 con una distancia de 90,26 m
rumbo S 86° 7' 42,6" E; Del P0O4-P0O5 con una distancia de 98,57 m rumbo S 89° 37' 10,2" E; Del
P05-P06 con una distancia de 103,40 m rumbo S 6° 14' 35,16" E; Del PO6-PO7 con una distancia
de 17,13 m rumbo S 51° 16' 15,96" O; Del P0O7-PO8 con una distancia de 75,68 m rumbo S 11°
18' 57,24" E; Del P08-P09 con una distancia de 49,35 m rumbo S 37° 14' 9,24" E; Del PO9-P10 con
una distancia de 36,96 m rumbo S 9° 43' 39,36" E; Del P10-P11 con una distancia de 116,72 m
rumbo S 5° 34' 28,56" O; Del P11-P12 con una distancia de 105,21 m rumbo S 69° 0' 4,68" O; Del
P12-P13 con una distancia de 34,21 m rumbo N 60° 27' 40,32" O; Del P13-P14 con una
distancia de 41,37 m rumbo N 87° 42' 33,84" O; Del P14-P15 con una distancia de 33,60 m
rumbo S 76° 29' 59,28" O; Del P15-P16 con una distancia de 26,88 m rumbo S 62° 41' 34,44" O;
Del P16-P17 con una distancia de 26,48m rumbo S 9° 20" 40,92" O; Del P17-P18 con una
distancia de 16,86 m rumbo S 25° 33' 36,00" E; Del P18-P19 con una distancia de 45,25 m
rumbo S 6° 17' 38,04" E; Del P19-P20 con una distancia de 53,80 m rumbo S 89° 24' 33,84" O;
Del P20-P21 con una distancia de 58,85 m rumbo N 10° 25' 35,40" O; Del P21-P22 con una
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distancia de 70,21 m rumbo S 89° 24' 22,32" O; Del P22-P23 con una distancia de 350,36 m
rumbo N 3° 9' 56,52" O; Del P23-P24 con una distancia de 37,11 m rumbo N 22° 23' 56,76" E;
Del P24-P25 con una distancia de 98,59 m rumbo N 38° 53' 59,64" O; Del P25-PO1 con una
distancia de 57,57 m rumbo N 27° 16' 10,20" E.

Cabecera Parroquial Quingue

Del PO1-PO2 con una distancia de 21,93 m rumbo S 41° 34' 33,96" E; Del P02-PO3 con
una distancia de 31,30 m rumbo S 17° 12' 34,56" E; Del PO3-P04 con una distancia de 51,16 m
rumbo S 8° 55' 35,04" O; Del PO4-P0O5 con una distancia de 17,62 m rumbo S 7° 45' 54,72" E; Del
P05-P06 con una distancia de 14,27 m rumbo S 31° 4' 18,12" E; Del P046-PO7 con una distancia
de 43,05 m rumbo S 50° 5' 10,32" E; Del PO7-P08 con una distancia de 26,85 m rumbo N 59° 26'
43,08" E; Del PO8-P0O9 con una distancia de 41,13 m rumbo S 49° 57' 30,60" E; Del PO9-P10 con
una distancia de 62,39 m rumbo S 12° 44' 22,56" O; Del P10-P11 con una distancia de 43,19 m
rumbo S 22° 19' 22,44" E; Del P11-P12 con una distancia de 40,80 m rumbo S 52° 54' 25,92" E;
Del P12-P13 con una distancia de 81,48 m rumbo S 69° 16' 10,92" E; Del P13-P14 con una
distancia de 161,37m rumbo S 61° 30' 7,2" E; Del P14-P15 con una distancia de 61,02 m rumbo
S 8°21'52,56" E; Del P15-P16 con una distancia de 43,17 m rumbo S 48° 9' 40,32" O; Del P16-
P17 con una distancia de 22,94 m rumbo S 11° 18' 35,64" O; Del P17-P18 con una distancia de
409,01 m rumbo N 71° 5' 56,76" O; Del P18-P19 con una distancia de 137,41 m rumbo N 9° 28'
33,24" O; Del P19-P20 con una distancia de 93,43 m rumbo N 1° 27' 37,80" O; Del P20-P21 con
una distancia de 25,95 m rumbo N 11° 46' 5,88" E; Del P21-P22 con una distancia de 37,55 m
rumbo N 29° 5' 37,68" E; Del P22-P23 con una distancia de 16,07 m rumbo N 72° 45' 30,60" E;
Del P23-P24 con una distancia de 36,44 m rumbo N 31° 2' 6,36" E; Del P24-P25 con una
distancia de 24,34 m rumbo N 0° 37' 22,08" O; Del P25-P26 con una distancia de 12,05 m
rumbo N 8° 50" 30,48" E; Del P26-P27 con una distancia de 17,17 m rumbo N 24° 35' 24,36" E;
Del P27-P0O1 con una distancia de 7,28 m rumbo N 70° 54' 23,40" E.

Cabecera Parroquial San Francisco

Del PO1-P0O2 con una distancia de 85,19 m rumbo N 74° 25' 18,84" E; Del P02-P0O3 con
una distancia de 94,68 m rumbo N 68° 59' 31,20" E; Del PO3-P04 con una distancia de 78,25 m
rumbo N 59° 47' 37,68" E; Del PO4-P0O5 con una distancia de 30,93 m rumbo N 41° 34' 4,08" E;
Del P05-P06 con una distancia de 86,92 m rumbo S 89° 11' 30,12" E; Del P06-PO7 con una
distancia de 98,21 m rumbo N 44° 32' 59,64" E; Del PO7-P0O8 con una distancia de 60,63m
rumbo S 68° 55' 0,12" E; Del P08-P0O9 con una distancia de 46,15 m rumbo S 9° 32' 26,52" O; Del
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P09-P10 con una distancia de 201,58 m rumbo § 35° 8' 45,96" O; Del P10-P11 con una
distancia de 40,71 m rumbo S 79° 45' 5,76" O; Del P11-P12 con una distancia de 126,89 m
rumbo S 14° 51' 4,68" O; Del P12-P13 con una distancia de 168,57 m rumbo S 67° 17' 43,80" E;
Del P13-P14 con una distancia de 109,44 m rumbo S 36° 20' 26,52" E; Del P14-P15 con una
distancia de 71,25 m rumbo S 18° 44' 4,56" E; Del P15-P16 con una distancia de 25,44 m rumbo
S 50° 0" 29,16" E; Del P16-P17 con una distancia de 18,01 m rumbo S 78° 25' 46,92" E; Del P17-
P18 con una distancia de 19,01 m rumbo N 70° 26' 13,56" E; Del P18-P19 con una distancia de
53,39 m rumbo N 37° 12' 2,16" E; Del P19-P20 con una distancia de 62,66 m rumbo S 49° 27'
55,44" O; Del P20-P21 con una distancia de 65,20 m rumbo S 2° 52' 22,80" O; Del P21-P22 con
una distancia de 177,39 m rumbo S 25° 36' 30,60" O; Del P22-P23 con una distancia de 169,75
m rumbo S 34° 10' 45,12" O; Del P23-P24 con una distancia de 305,14 m rumbo N 46° 41' 52,08"
O; Del P24-P25 con una distancia de 126,34 m rumbo N 43° 18' 10,08" O; Del P25-P26 con una
distancia de 100,51 m rumbo N 38° 27' 13,32" O; Del P26-P27 con una distancia de 39,95 m
rumbo N 53° 24' 52,92" O, P27-P28 con una distancia de 156,37 m rumbo N 64° 34' 23,16" O.
P28-PO1 con una distancia de 308,42 m rumbo N 12° 31' 56,64" E.

Cabecera Parroquial Bolivar

Del PO1-P02 con una distancia de 143,17 m rumbo S 2° 2' 4,56" O; Del P02-P03 con una
distancia de 135,70 m rumbo S 2° 52' 24,24" E; Del PO3-PO4 con una distancia de 103,95 m
rumbo S 10° 20' 13,56" E; Del P0O4-P05 con una distancia de 83,05 m rumbo S 5° 55' 1,20" E; Del
P05-P06 con una distancia de 212,52 m rumbo S 42° 4' 55,92" O; Del P06-PO7 con una
distancia de 177,18 m rumbo S 4° 26' 56,4" E; Del PO7-P0O8 con una distancia de 71,45 m rumbo
S 83° 43' 4,08" O; Del PO8-PO9 con una distancia de 140,02 m rumbo S 6° 35' 38,40" O; Del P09-
P10 con una distancia de 76,81 m rumbo N 76° 15' 3,60" O; Del P10-P11 con una distancia de
331,44 m rumbo N 18° 41' 26,16" O; Del P11-P12 con una distancia de 269,33 m rumbo N 20°
47' 39,48" O; Del P12-P13 con una distancia de 132,76 m rumbo N 30° 3' 46,80" O; Del P13-P14
con una distancia de 101,67 m rumbo N 19° 22' 40,80" O; Del P14-P15 con una distancia de
53,05 m rumbo N 10° 43' 47,28" O; Del P15-P16 con una distancia de 588,94 m rumbo N 76° 48'
49,68"E.

Cabecera Parroquial San Gregorio
Del PO1-P02 con una distancia de 69,92 m rumbo N 69° 9' 53,28" E; Del P02-P03 con

una distancia de 51,78 m rumbo S 80° 52' 40,80" E; Del PO3-P04 con una distancia de 56,91 m
rumbo N 51° 50' 26,88" E; Del PO4-P0O5 con una distancia de 39,76 m rumbo N 27° 14' 49,56" E;
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Del P05-P06 con una distancia de 43,76 m rumbo S 50° 17' 53,16" E; Del P06-PO7 con una
distancia de 24,70 m rumbo N 62° 47' 21,84" E; Del PO7-PO8 con una distancia de 21,26 m
rumbo N 37° 29' 54,24" E; Del P08-P09 con una distancia de 22,43 m rumbo N 19° 17' 24,00" E;
Del PO9-P10 con una distancia de 12,75 m rumbo N 54° 27' 44,28" E; Del P10-P11 con una
distancia de 55,08 m rumbo S 88° 36' 41,76" E; Del P11-P12 con una distancia de 89,52 m
rumbo N 62° 47' 21,84" E; Del P12-P13 con una distancia de 104,56 m rumbo S 25° 29' 39,48" E;
Del P13-P14 con una distancia de 64,13 m rumbo S 58° 26' 33,00" O; Del P14-P15 con una
distancia de 61,58 m rumbo S 35° 33' 34,56" O; Del P15-P16 con una distancia de 14,73 m
rumbo S 71° 28' 2,64" O; Del P16-P17 con una distancia de 102,78 m rumbo S 6° 41' 0,60" E; Del
P17-P18 con una distancia de 32,85 m rumbo S 50° 44' 55,32" O; Del P18-P19 con una
distancia de 43,67 m rumbo N 42° 23' 13,92" O; Del P19-P20 con una distancia de 20,54 m
rumbo N 74° 18' 28,80" O; Del P20-P21 con una distancia de 22,62 m rumbo N 89° 29' 50,64" O;
Del P21-P22 con una distancia de 26,61 m rumbo S 78° 37' 1,92" O; Del P22-P23 con una
distancia de 29,89 m rumbo S 72° 48' 6,48" O; Del P23-P24 con una distancia de 67,97 m
rumbo S 64° 57' 22,32" O; Del P24-P25 con una distancia de 37,45 m rumbo S 80° 14' 17,52" O;
Del P25-P26 con una distancia de 49,65 m rumbo S 89° 45' 40,32" O; Del P26-P27 con una
distancia de 43,70 m rumbo S 69° 55' 16,68" O, Del P27-P28 con una distancia de 48,06 m
rumbo N 34° 56' 1,68" O; Del P28-P29 con una distancia de 42,78 m rumbo N 15° 14' 22,56" O;
Del P29-P30 con una distancia de 54,79 m rumbo N 30° 27' 55,80" E; Del P30-PO1 con una
distancia de 18,56 m rumbo N 2° 50' 26,16" O.

Cabecera Parroquial Davle

Del PO1-P02 con una distancia de 150,47 m rumbo S 42° 2' 6,36" E; Del PO2-PO3 con una
distancia de 304,10 m rumbo S 39° 39' 45,36" E; Del PO3-PO4 con una distancia de 118,53 m
rumbo N 36° 33' 14,76" E; Del PO4-PO5 con una distancia de 156,61 m rumbo S 45° 53' 23,28" E;
Del P05-P06 con una distancia de 82,71 m rumbo S 63° 35' 56,04" E; Del P046-PO7 con una
distancia de 57,94 m rumbo S 47° 7' 40,44" E; Del PO7-P0O8 con una distancia de 19,48 m rumbo
S 15°21'27,00" E; Del PO8-PO9 con una distancia de 33,72 m rumbo S 27° 4' 3,36" E; Del PO9-P10
con una distancia de 19,72 m rumbo S 35° 42' 59,04" E; Del P10-P11 con una distancia de
12,58 m rumbo S 2° 24' 39,60" O; Del P11-P12 con una distancia de 14,08 m rumbo S 36° 58'
39,36" O; Del P12-P13 con una distancia de 16,08 m rumbo S 61° 27" 9,00" O; Del P13-P14 con
una distancia de 22,32 m rumbo S 80° 8' 11,40" O; Del P14- P15 con una distancia de 214,15 m
rumbo N 80° 26' 26,16" O; Del P15-P16 con una distancia de 63,48 m rumbo N 68° 59' 48,48" O;
Del P16-P17 con una distancia de 202,44 m rumbo N 72° 2' 50,64" O; Del P17-P18 con una
distancia de 147,76 m rumbo N 39° 42' 39,60" O; Del P18-P19 con una distancia de 15,81 m
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rumbo N 20° 22' 35,04" O; Del P19-P20 con una distancia de 15,27 m rumbo N 16° 55' 39,00" E;
Del P20-P21 con una distancia de 71,88 m rumbo N 46° 56' 33,12" O; Del P21-P22 con una
distancia de 143,04 m rumbo N 30° 12' 27,36" O; Del P22-PO1 con una distancia de 142,20 m
rumbo N 45°36' 11,16"E.

Cabecera Parroquial Sdlima

Del PO1-P0O2 con una distancia de 254,38 m rumbo S 83° 54' 35,64" E; Del P02-PO3 con
una distancia de 284,58 m rumbo S 13° 0' 9,36" E; Del PO3-P04 con una distancia de 42,33 m
rumbo S 14° 37' 36,84" O; Del P04-P0O5 con una distancia de 24,07 m rumbo S 50° 42' 38,16" O;
Del PO5-P06 con una distancia de 39,23 m rumbo S 72° 44' 17,52" O; Del P046-PO7 con una
distancia de 46,16 m rumbo N 88° 25' 24,24" O; Del PO7-P08 con una distancia de 64,15 m
rumbo S 70° 34' 32,16" O; Del P08-P0O? con una distancia de 66,51 m rumbo S 45° 14' 30,48" O;
Del PO9-P10 con una distancia de 54,63 m rumbo S 59° 16' 27,12" O; Del P10-P11 con una
distancia de 88,30 m rumbo S 85° 45' 20,16" O; Del P11-P12 con una distancia de 41,92 m
rumbo S 77° 29' 47,76" O; Del P12-P13 con una distancia de 59,87 m rumbo S 61° 3' 21,96" O;
Del P13-P14 con una distancia de 71,24 m rumbo S 54° 3' 59,4" O; Del P14-P15 con una
distancia de 75,16 m rumbo S 65° 17' 6,36" O; Del P15-P16 con una distancia de 65,71 m
rumbo S 88° 23' 12,12" O; Del P16-P17 con una distancia de 106,40 m rumbo N 16° 53' 8,16" O;
Del P17-P18 con una distancia de 100,00 m rumbo N 69° 31' 39,36" E; Del P18-P19 con una
distancia de 48,78 m rumbo N 14° 55' 40,08" O; Del P19-P20 con una distancia de 57,46 m
rumbo N 15° 53' 56,04" E; Del P20-P21 con una distancia de 198,51 m rumbo N 70° 20" 26,88" E;
Del P21-P22 con una distancia de 94,37 m rumbo N 6° 12' 7,92" O; Del P22-PO1 con una
distancia de 203,59 m rumbo N 23° 25' 59,52" E.

Cabecera Parroquial Chamanga

Del PO1-PO2 con una distancia de 187,79 m rumbo S 46° 13' 38,64" E; Del P02-P03 con
una distancia de 138,23 m rumbo S 24° 36' 10,08" E; Del PO3-P04 con una distancia de 227,37
m rumbo S 8° 0' 41,76" O; Del PO4-P0O5 con una distancia de 325,99 m rumbo N 72° 57' 43,92"
O; Del PO5-P06 con una distancia de 265,91 m rumbo S 49° 48' 24,12" O; Del P06-P0O7 con una
distancia de 300,93 m rumbo § 45° 40' 53,04" O; Del PO7-PO8 con una distancia de 128,37 m
rumbo S 73° 8' 8,88" O; Del P08-P0O? con una distancia de 99,08 m rumbo S 29° 28' 13,08" O; Del
P0O9-P10 con una distancia de 74,37 m rumbo S 59° 25' 14,88" E; Del P10-P11 con una distancia
de 73,73 m rumbo S 31° 15' 55,44" O; Del P11-P12 con una distancia de 190,12 m rumbo S 47°
6' 53,28" E; Del P12-P13 con una distancia de 53,61 m rumbo S 25° 25' 36,84" E; Del P13-P14 con
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una distancia de 65,46 m rumbo S 47° 42' 10,44" E; Del P14-P15 con una distancia de 65,17 m
rumbo S 37° 5' 55,32" O; Del P15-P16 con una distancia de 8,33 m rumbo S 24° 22' 35,4" E; Del
P16-P17 con una distancia de 70,98 m rumbo S 40° 6' 42,48" O; Del P17-P18 con una distancia
de 60,36 m rumbo S 51° 36' 1,80" E; Del P18-P19 con una distancia de 91,49 m rumbo S 39° 4'
17,76" O; Del P19-P20 con una distancia de 72,90 m rumbo N 70° 3' 8,64" O; Del P20-P21 con
una distancia de 70,71 m rumbo N 62° 2' 56,4" O; Del P21-P22 con una distancia de 61,44 m
rumbo N 85° 2' 17,16" O; Del P22-P23 con una distancia de 45,51 m rumbo N 36° 52' 11,64" O;
Del P23-P24 con una distancia de 55,90 m rumbo N 51° 36' 40,68" O; Del P24-P25 con una
distancia de 55,70 m rumbo N 67° 42' 30,24" O; Del P25-P26 con una distancia de 420,44 m
rumbo N 30° 13' 40,44" O; Del P26-P27 con una distancia de 47,88 m rumbo N 67° 56' 44,52" O;
Del P27-P28 con una distancia de 41,63 m rumbo N 41° 32' 26,16" E; Del P28-P29 con una
distancia de 24,10 m rumbo N 16° 26' 31,20" O; Del P29-P30 con una distancia de 90,00 m
rumbo N 44° 32' 2,40" O; Del P30-P31 con una distancia de 102,75 m rumbo N 22° 22' 29,28" O;
Del P31-P32 con una distancia de 139,62 m rumbo N 70° 41' 42,72" E; Del P32-P33 con una
distancia de 187,69 m rumbo N 86° 56' 2,40" E; Del P33-P34 con una distancia de 132,41 m
rumbo N 35° 6' 0,36" E; Del P34-P35 con una distancia de 320,52 m rumbo N 53° 21' 25,56" E;
Del P35-P0O1 con una distancia de 54,55 m rumbo N 60° 49' 26,04" O.

Recinto de Interés Mompiche

Del PO1-P02 con una distancia de 19,46 m rumbo S 78° 37' 14,52" E; Del PO2-PO3 con
una distancia de 77.88 m rumbo S 50° 44' 9,06" E; Del PO3-P04 con una distancia de 38,05 m
rumbo S 39° 21' 24,12" E; Del P04-P05 con una distancia de 15,25 m rumbo S 13° 39' 1,44" O;
Del P05-PO6 con una distancia de 95,38 m rumbo S 23° 30' 19,80" E; Del P06-PO7 con una
distancia de 162,01 m rumbo S 24° 41' 40,20" O; Del PO7-PO8 con una distancia de 28,76 m
rumbo S 39° 47' 36,60" O; Del P08-P0O? con una distancia de 70,42 m rumbo S 27° 52' 23,16" O;
Del PO9-P10 con una distancia de 38,17 m rumbo S 39° 49' 33,24" O; Del P10-P11 con una
distancia de 29,21 m rumbo S 25° 32' 37,32" O; Del P11-P12 con una distancia de 46,05 m
rumbo S 7° 55' 31,08" O; Del P12-P13 con una distancia de 39,24 m rumbo S 31° 32' 48,48" O;
Del P13-P14 con una distancia de 37,04 m rumbo S 51° 15' 48,60" O; Del P14-P15 con una
distancia de 36,77 m rumbo S 35° 44' 54,60" O; Del P15-P16 con una distancia de 49,77 m
rumbo S 7° 5' 57,72" O; Del P16-P17 con una distancia de 60,35 m rumbo S 1° 36' 28,44" E; Del
P17-P18 con una distancia de 23,51 m rumbo S 20° 33' 21,60" E; Del P18-P19 con una distancia
de 32,18 m rumbo S 1° 30" 26,64" E; Del P19-P20 con una distancia de 91,36 m rumbo S 14° 35'
34,08" E; Del P20-P21 con una distancia de 123,22 m rumbo S 75° 4' 6,96" O; Del P21-P22 con
una distancia de 205,40 m rumbo S 89° 21' 15,12" E; Del P22-P23 con una distancia de 103,87
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m rumbo N 1° 5' 40,92" E; Del P23-P24 con una distancia de 102,54 m rumbo N 85° 10' 32,88" E;
Del P24-P25 con una distancia de 194,85m rumbo N 3° 45' 10,08" O; Del P25-P26 con una
distancia de 251,47 m rumbo S 87° 14' 35,52" O; Del P24- P27 con una distancia de 20,50m
rumbo N 4° 2' 40,20" O; Del P27- P28 con una distancia de 15,72 m rumbo N 36° 5' 53,88" O;
Del P28-P29 con una distancia de 14,35 m rumbo N 77° 45' 27,72" O; Del P29-P30 con una
distancia de 16,49 m rumbo S 55° 12' 53,28" O; Del P30-P31 con una distancia de 28,18 m
rumbo S 23° 7' 23,16" O; Del P31-P32 con una distancia de 12,71 m rumbo S 75° 31' 46,92" O;
Del P32-P33 con una distancia de 83,34 m rumbo N 72° 15' 19,08" O; Del P33-P34 con una
distancia de 47,68 m rumbo N 2° 51' 44,64" E; Del P34-P35 con una distancia de 236,38 m
rumbo N 65° 8' 18,24" E; Del P35-P36 con una distancia de 100,38 m rumbo N 55° 57' 31,32" E;
Del P36-P37 con una distancia de 686,02 m rumbo N 59° 16' 50,52" E.

Recinto de Interés Bunche

Del PO1-P02 con una distancia de 115,61 m rumbo S 54° 2' 54,60" E; Del PO2-PO3 con
una distancia de 113,15 m rumbo N 65° 35' 30,48" E; Del P03-P04 con una distancia de 73,49 m
rumbo S 50° 9' 52,56" E; Del PO4-PO5 con una distancia de 154,16 m rumbo S 74° 46' 33,24" E;
Del P05-P06 con una distancia de 19,47 m rumbo S 9° 23' 7,80" E; Del P06-PO7 con una
distancia de 187,14 m rumbo § 63° 36' 31,68" O; Del PO7-PO8 con una distancia de 148,66 m
rumbo S 20° 10" 35,40" E; Del P0O8-P09 con una distancia de 33,17 m rumbo S 39° 10" 25,32" O;
Del P09-P10 con una distancia de 273,25 m rumbo N 69° 13' 34,68" O; Del P10-P11 con una
distancia de 144,48 m rumbo N 79° 33' 15,84" O; Del P11- P12 con una distancia de 41,30 m
rumbo S 70° 20" 46,32" O; Del de 52,32m rumbo N 28° 31' 59,16" E; Del P37-P38 con una
distancia de 244,45 m rumbo N 50° 48' 4,68" E; Del P38-P39 con una distancia de 167,26 m
rumbo N 43° 33' 27,36" E; Del P39- PO1 con una distancia de 79,71 m rumbo N 53° 18' 45,72"E.

7. Subclasificacion de Suelo

Teniendo en cuenta que la clasificacién de suelo del cantén se dividid en suelo
urbano vy suelo rural, se pretende especificar el suelo, segun sus caracteristicas biofisicas,
productivas y los sistemas publicos de soporte por lo cual se subclasifica el suelo en las
categorias de suelo urbano consolidado, no consolidado y proteccidn en el suelo urbano.
Mientras que, para el suelo rural, se subclasifica en suelo productivo, de aprovechamiento

extractivo, de proteccion y de expansion urbana.

Isidro Ayora y Luis Vargas Torres, palacio Municipal | PBX: 06248-0286 |\www.gadmuisne.gob.ec



Plan de Uso y Gestion del Suelo -:,")MU’SNE

7.1 Subclasificacion de Suelo Urbano

El documento del PUGS vigente determina que para la subclasificacion del suelo
urbano se realizé un andlisis a nivel urbano en funcién de criterios técnicos relacionados a la
morfologia, niveles de ocupacién, edificabilidad, redes de cobertura de servicios vy
equipamientos, vy si el suelo urbano estd o no consolidado. De manera que se obtiene las

siguientes caracteristicas:
Zona Urbana Consolidada

Una zona urbana consolidada se refiere a la zona compacta constituida por predios
edificados y vacios contiguos que quedan al interior formando un solo elemento. En base al
concepto anterior se procedié a definir las zonas consolidadas para cada una de las dreas
urbanas, para ello se partié de la depuracion de la nube de puntos generada, se realizd una
clasificacion de los datos extrayendo los valores de techos y edificaciones; con dicha
informacion se generd un poligono para cada sector el cual representa a las zonas

consolidadas.
Zona de Proteccidn

Con la finalidad de proteger el recurso hidrico y tomando en cuenta que las riberas

son zonas protegidas se ha generado una franja de proteccidén de 25 metros.
Zona No Consolidada

El suelo urbano no consolidado estd formado por predios sin mayor densidad de
edificacion.
Sin embargo, la LOOTUGS establece fres fipos de suelo urbano, por lo que para el

cantén Muisne el Plan de Uso y Gestidn del Suelo ha definido los siguientes tipos:
e Suelo Urbano Consolidado.
e Suelo Urbano No Consolidado.

. Suelo Urbano de Proteccion.

Por lo que, a partir de estos andlisis, se establece la subclasificacién del suelo urbano

con las denominaciones acorde a la normativa nacional.
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Cuadro No. 4
Subclasificacion del Suelo Urbano

*E Alcaldia de

-

MUISNE

jJuntos nos levantamos !

Id Parroquia Suelo U.rbano Suelo Urb.ano No Suelo Urbq.n,o de
Consolidado Consolidado Proteccion
1 Bolivar 120.520,81 193.533,05 13.980,52
2 Buche 66.856,37 43.303,37 5.439,56
3 Chamanga 450.635,31 189.980,31 14.523,21
4 Daule 49.281,29 84.189,39 2.310,03
5 Galera 81.485,23 63.623,62 12.070,66
6 Mompiche 176.483,45 126.717,77 -
7 Muisne C 221.878,93 580.862,53 128.653,85
8 Muisne | 719.352,68 420.504,86 169.673,65
9 Quingue 39.836,34 45.562,49 3.225,68
10 | Salima 48.990,98 145.264,88 -
11 | San Francisco 122.402,47 190.584,67 1.832,66
12 | San Gregorio 27.842,73 49.820,49 3.564,94
Sub Total 2'125.566,60 2'133.947,41 355.274,76
Total Area Urbana 4'614.788,76

Fuente: PUGS Cantdn Muisne. 2021.

Elaboracién: Equipo Técnico Actualizacion PUGS 2024.

La subclasificacion del suelo urbano se puede apreciar en los siguientes mapas:

Mapa No. 3

Suelo Urbano - Bolivar y Bunche - Cantén Muisne

SUBCLASIFICACION DEL SUELO URBANO. BOLIVAR. CANTON MUISNE.
e e oo o

SUBCLASIFICACION DEL SUELO URBANO. BUNCHE. CANTON MUISNE.
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Fuente: PUGS Cantdén Muisne. 2021.

Elaboracién: Equipo Técnico Actualizacion PUGS 2024.

] Junfos Nnos levantamos !
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jJuntos nos levantamos !

Mapa No. 4

Suelo Urbano - Chamanga y Daule - Cantén Mvuisne

SUBCLASIFICACION DEL SUELO URBANO. CHAMANGA. CANTON MUISNE.
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Fuente: PUGS Cantdn Muisne. 2021.

Elaboracién: Equipo Técnico Actudlizacion PUGS 2024.

Mapa No. 5

Suelo Urbano - Galera y Mompiche - Cantén Muisne

SUBCLASIFICACION DEL SUELO URBANO. GALERA. CANTON MUISNE.
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Fuente: PUGS Cantén Muisne. 2021.

Elaboracién: Equipo Técnico Actualizacion PUGS 2024.

i Jjuntos Nos levantamos !
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Mapa No. 6
Suelo Urbano - Muisne Isla y Muisne Continental - Cantén Muisne

SUBCLASIFICACION DEL SUELO URBANO. MUISNE CONTINENTAL. CANTON MUISNE. SUBCLASIFICACION DEL SUELO URBANO. MUISNE CONTINENTAL. CANTON MUISNE.
o760 @000 o400 sosps0 00200 o03600 10800 Buoa0 eto000 10800 om0 stiaon s14600 12000 wrzem s12s00

o =1
Fuente: PUGS Cantdn Muisne. 2021.
Elaboracién: Equipo Técnico Actudlizacion PUGS 2024.
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Mapa No.7
Suelo Urbano - Quingue y Sdlima - Cantén Muisne

SUBCLASIFICACION DEL SUELO URBANO. QUINGUE. CANTON MUISNE. SUBCLASIFICACION DEL SUELO URBANO. SALIMA. CANTON MUISNE.
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Fuente: PUGS Cantdn Muisne. 2021.
Elaboracién: Equipo Técnico Actualizacion PUGS 2024.

i Jjuntos Nos levantamos !
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Mapa No. 8
Suelo Urbano - San Francisco y San Gregorio - Cantén Muisne

SUBCLASIFICACION DEL SUELO URBANO. SAN FRANCISCO. CANTON MUISNE. SUBCLASIFICACION DEL SUELO URBANO. SAN GREGORIO. CANTON MUISNE.
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Fuente: PUGS Cantdn Muisne. 2021.
Elaboracién: Equipo Técnico Actudlizacion PUGS 2024.

7.2 Subclasificacion de Suelo Rural

Se ha establecido la subclasificacién del suelo a partir de los andlisis que el Plan de
Uso y Gestidon del Suelo realiza en funcion de la Cartografia Temdtica Oficial, incorporando
ademds ofras variables estratégicas como: ecosistemas fragiles, zonas de amenaza y dreas
patrimoniales; para, a partir de este cruce de variables, establecer Unidades Geogrdficas
Homogéneas -UGH-. De esta manera y acorde a lo establecido en la Normativa Nacional,

se subclasifica el suelo rural del cantén Muisne en los siguientes tipos de suelo rural:

e Suelo Rural de Expansion Urbana.
e Suelo Rural de Produccién.
e Suelo Rural de Proteccion.

e Suelo Rural para Aprovechamiento Extractivo.

] Junfos Nnos levantamos !
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Cuadro No. 5
Subclasificacion del Suelo Rural - Cantén Muisne
a2 Area Area
Id Subclasificacion del Suelo (m2) (ha) %
1 | Suelo Rural de Expansidn Urbana 1'168.784,99 116,88 0,09
2 | Suelo Rural de Producciéon 337'646.747,99 33.764,67 26,76
3 | Suelo Rural de Protecciéon 882'288.192,11 88.228,82 69,92
4 Suelo . Rural para el Aprovechamiento 40'764.332.20 4.076 43 323
Extractivo
Total 1.261'868.057,30 | 126.186,81 100,00
Fuente: PUGS Cantdén Muisne. 2021.
Elaboracién: Equipo Técnico Actualizacion PUGS 2024.
Mapa No. 9
Subclasificacién del Suelo - Cantén Muisne
SUBCLASIFICACION DEL SUELO RURAL. CANTON MUISNE.
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Fuente: PUGS Cantdn Muisne. 2021.
Elaboracién: Equipo Técnico Actudlizacion PUGS 2024.

i Jjuntos Nos levantamos !
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8. Delimitacién de Areas de Conservacién, Riesgos, Productivas, Extraccién,

Asentamientos Humanos y Servicios

Usando como recurso cartogrdfico la Capacidad de Uso de la Tierra -CUT- como
criterio de zonificacién, se considera importante complementar este andlisis incorporando
ofras variables estratégicas como: ecosistemas fragiles, zonas de amenaza y dreas
patrimoniales; para, a partir de este cruce de variables, establecer las Unidades Geogrdficas
Homogéneas UGH para la delimitacién de dreas de Conservacion y Productivas; mientras
que las de Asentamientos Humanos se las delimita mediante archivos existentes en el GAD
Municipal vy las dreas de Aprovechamiento Extractivo se utilizard la cartografia

proporcionada por la ARCERNNR.
8.1 Delimitacién de Areas para Conservacién Ambiental

En el cantdn Muisne se determina dreas de conservacion las siguientes Unidades

Geogrdficas Homogéneas:
Reserva Ecolégica Mache Chindul

En esta unidad se han considerado las dreas que tienen jurisdicciéon por parte de la
autoridad ambiental, creada por el estado en agosto de 1996. Dentro de la reserva se
incluye una gran extensiéon de los Ultimos bosques maduros muy humedos tropicales de la
costa, junto con algunos bosques secundarios adyacentes y dreas en regeneraciéon. Sin
embargo, se han dado procesos de deforestacion para el sembrio de pastos, asi como otros
productos tropicales. Denfro de esta reserva existen comunidades asentadas como: Boca
del Sucio, Boca de Agua Clara, Las Delicias, La Floresta, La Balsa, Cabecera del Rio Canuto y

Bilsa. Dentro de la reserva se encuentra el centro San Salvador de la nacionalidad Chachi.
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i Cuadro No. 6
Delimitacién de Areas para Conservacion Ambiental - Cantén Muisne

Id Cobertura UGH ?r:qez? ?r:‘e;;

1 Bosque HUmedo Unidad de Proteccién 233'320.000,00 23.332,00
2 | Cuerpo de Agua Unidad de Proteccién 31'042.100,00 3.104,21
3 | Manglar Unidad de Proteccién 26'317.700,00 2.631,77
4 | Matorral Unidad de Proteccién 90'364.200,00 9.036,42
6 | Vegetacién Herbdcea Unidad de Proteccién 19'434.400,00 1.943,44
7 | R. E. Mache Chindul Unidad de Proteccién 457'891.000,00 45.789,10
8 (Rj'e Yieisé '\,\’/‘\Sirs‘ﬁleores delEstuario | idad de Proteccion 24'173.400,00 2.417.34
Total 882'542.800,00 88.254,28

Fuente: PUGS Cantén Muisne. 2021.
Elaboracién: Equipo Técnico Actualizacion PUGS 2024.

Estuario del Rio Muisne

El Refugio de Vida Silvestre Manglares Estuario Rio Muisne (RVS MERM), es un drea
protegida localizada en la zona costera del cantdn Muisne. Esta drea contiene grandes

reservas de manglares.
Remanentes de Bosques

En el cantdn Muisne existen importantes remanentes de dreas con cobertura vegetal
natural compuesta por bosques con variada intervencion humana, manglares, matorrales y

vegetacién herbdcea que es de vital importancia protegerlas como reservas ambientales

para mantener un ecosistema equilibrado.
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i Mapa No.10
Delimitacién de Areas para Conservacion Ambiental - Cantén Muisne

DELIMITACION AREAS DE CONSERVACION. CANTON MUISNE.

1 1 1 1
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O b

LEYENDA
I Limite Muisne

8.2

Fuente: PUGS Cantdn Muisne. 2021.
Elaboracién: Equipo Técnico Actualizacion PUGS 2024.

Delimitacién de Areas para Asentamientos Humanos

El desarrollo urbano comienza por los primeros fraccionamientos destinados a la

construccion de viviendas, lo cual va incrementdndose dentro de un mismo sector por lo

gue se va consolidando zonas en las que se necesita la implementacion de servicios bdsicos

para el bienestar de sus moradores.

i Jjuntos Nos levantamos !
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Mapa No.11
Delimitacion de Areas de Asentamientos Humanos - Canién Muisne

DELIMITACION ASENTAMIENTOS HUMANOS. CANTON MUISNE.
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Fuente: PUGS Cantdn Muisne. 2021.
Elaboracién: Equipo Técnico PUGS GAD MUISNE

Delimitacién de Areas para Explotacién Minera

En el cantdn Muisne se ha delimitado como dreas destinadas para la explotaciéon

minera un total de 4.085,92 ha.

i Cuadro No. 7
Delimitacién de Areas para Asentamientos Humanos - Cantén Muisne

Area Area
Id Cobertura UGH (m2) (ha)
1 Recursos Minerales Aprovechamiento Extractivo 40'859.200,00 4.085,92

Fuente: PUGS Cantdn Muisne. 2021.
Elaboracién: Equipo Técnico Actualizacion PUGS 2024.

i Jjuntos Nos levantamos !
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En el siguiente mapa se puede apreciar la extensién de las dreas delimitadas por el
Plan de Uso y Gestidn del Suelo para la extraccidn minera y que corresponde al potencial
minero que se encuentra identificado por la agencia de control minero con yacimientos de

minerales.

i Mapa No. 12
Delimitacion de Areas para Explotacion Minera - Cantén Muisne

DELIMITACION AREAS EXTRACTIVAS. CANTON MUISNE.
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Fuente: PUGS Cantdn Muisne. 2021.
Elaboracién: Equipo Técnico Actualizacion PUGS 2024.

8.4 Delimitacién de Areas Productivas

Finalmente, la cartografia temdtica oficial, presenta las dreas en las que

actualmente los pobladores del cantén las utiliza para la produccién agropecuaria.

i Jjuntos Nos levantamos !
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Unidad de Produccién Agropecuaria

Esta categoria se distribuye a lo largo de todo el territorio del cantdén Muisne, siendo
una de las principales actividades a las que se dedica la poblacién (41,54% de la PEA). Esta
actividad afecta en gran medida a las drea protegidas teniendo una afectacién alta la
Reserva Mache Chindul, que luego de la extraccidn de maderas finas se utiliza en

actividades agropecuarias.

Cuadro No. 8
Delimitacidon de Areas Productivas - Cantdn Muisne
Area Area
Id Cobertura UGH (m2) (ha)
1 | Mosaico Agropecuario g e .de geelceny 267'118.000,00 26.711,80
Agropecuaria
2 | Producciéon Bioacudtica Unidad Produccién Acuicola 64'803.000,00 6.480,30
5 | Zona de Playa Costera Unidad - gggle  Produccion 2'279.610,00 227,96
Agropecuaria
Total 334'200.610,00 33.420,06

Fuente: PUGS Cantdn Muisne. 2021.
Elaboracion: Equipo Técnico Actualizacion PUGS 2024.

Unidad Produccion Acuicola

Corresponde a las piscinas camaroneras, las que se ubican en la zona costera en el

estuario del Rio Muisne. Aproximadamente estas se ubican en una extension de 6.480 ha.
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_ MapaNo. 13
Delimitaciéon de Areas Productivas - Cantdn Muisne

DELIMITACION AREAS PRODUCTIVAS. CANTON MUISNE.
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Fuente: PUGS Cantdn Muisne. 2021.
Elaboracién: Equipo Técnico Actualizacion PUGS 20024.

9. Directrices y ParGmetros para el Desarrollo Urbano

En el cantén Muisne, para el desarrollo urbano se determina los siguientes

pardmetros:

e  Mantener el limite urbano actual definido en el Plan de Uso y Gestidn del Suelo.

e Edificar lotes vacantes, puesto que existe un gran nUmero de predios dentro del drea
urbana que no se han logrado consolidar.

e Dotar de equipamiento publico a cada barrio, permitiendo descentralizar ciertos
servicios y mejorando la calidad de vida de la poblacién con procesos de

urbanizacién para un desarrollo consolidado.

] Junfos Nnos levantamos !
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e Aprovechar el suelo urbano y rural de acuerdo con sus condiciones especificas.

e Asegurar en cada asentamiento humano una politica de regeneracion urbana, con
servicios y equipamiento de excelente calidad que permita un desarrollo de ciudad
segura e inclusiva.

e Impulsar un desarrollo vial con materiales de calidad, duraderos, con una amplitud
adecuada que permita el paso y la dotacidon de servicios bdsicos como agua
potable, energia eléctrica y alcantarillado.

e Impulsar el desarrollo de la construccidon con los estdndares exigidos por la Norma

Ecuatoriana de la Construcciéon de tal manera que permita una ciudad segura.
10. Planes Complementarios

Son aquellos que permiten aclarar el componente estructurante del PUGS. Deben ser

aprobados mediante ordenanza.
10.1. Planes Parciales

Los planes parciales delimitan un drea a ser desarrollada y contiene las
determinaciones especificas, que deben ser de estricto cumplimiento para las autoridades
municipales vy los particulares. Deben incluir los lineamientos de planificacién y la norma
urbanistica que deben ser considerados para la implementacién de los instrumentos de
gestion a través de la delimitacién de unidades de actuacién urbanisticas encargadas de la
gestiéon y ejecucion del plan.

En el territorio del cantdén Muisne los planes parciales serdn formulados de acuerdo
con los contenidos minimos establecidos en el Reglamento de la LOOTUGS y la norma
técnica que emita el Consejo Técnico de Uso y Gestidn del Suelo para la elaboracion de los
contenidos especificos urbanisticos de gestién y financiamiento de los planes parciales y

serdn utilizados para:
= Generacion de vivienda de interés social.
* Incorporacion de suelo rural de expansion urbana a suelo urbano.
= Regularizacion de asentamientos precarios e informales.

= Renovacién, rehabilitacion o regeneracion urbanistica.

10.2. Planes Maestros Sectoriales
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Estos planes establecen la politica y la inversidn publica territorial relativa a
infraestructura y equipamiento sectorial, tales como transporte y movilidad, mantenimiento
del dominio hidrico pUblico, agua potable y saneamiento, equipamientos sociales, sistemas
de dreas verdes y de espacio pUblico y estructuras patrimoniales.

Serdn formulados cuando se requiera implementar un desarrollo especifico de
infraestructura y equipamiento; sin embargo, en la elaboracién del presente documento no

se ha identificado la aplicacion de un plan maestro sectorial.

j Juntos Nos levantamos !
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CAPITULO 2
COMPONENTE URBANISTICO

11. Poligonos de Intervencion

Los poligonos de intervencién son limites geogrdficos - espaciales del territorio
definidos a partir de condicionantes o caracteristicas similares del lugar, donde se pretende

llevar a cabo acciones especificas de intervencién urbana.
Suelo Urbano

Las zonas homogéneas son espacios geogrdficos con caracteristicas similares en
cuanto a vias, topografia, servicios pUblicos, uso actual del suelo, norma de uso del suelo,
tipificacion de las construcciones y/o edificaciones, dreas homogéneas de tierrq,
disponibilidad de aguas superficiales permanentes u ofras variables que permitan diferenciar
estas dreas de las adyacentes.

El PUGS, afirma que se definieron dreas o zonas partiendo de la delimitacion del suelo
urbano, para lo cual se implementd un modelo geogrdfico y se aplicd la metodologia de
Andlisis Multicriterio, jerarquizando y ponderando criterios y variables, en base a los
productos esperados (mapas temdaticos).

La metodologia de Andlisis Multicriterio para zonas homogéneas se aplicd en las
zonas de estudio en donde se obtuvo informacion sobre variables y criterios que permitan la
aplicacién de esta metodologia. En los casos de las cabeceras parroquiales y recintos de
interés que no permita la aplicacion del Andlisis Multicriterio, se definieron las zonas
homogéneas de forma manual, comparando caracteristicas como acceso a vias y servicios
bdsicos con los valores determinados para estas zonas.

A partir de esta delimitacién y analizando ademds la subclasificacion del suelo
urbano presente en el PUGS, puesto que una zona homogénea, no puede presentar al
mismo tiempo dos clases de suelo; se plantea los siguientes Poligonos de Intervencién para el

Suelo Urbano:
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Poligonos de Intervencién del Suelo Urbano - Cantén Muisne

Id Cobertura UGH ?r:qez? ?;2‘; %
PU-BOL-01 Suelo Urbano Consolidado 120.520,81 12,05 2,61
PU-BOL-02 Bolivar Suelo Urbano No Consolidado 193.533,05 19.35 4,19
PU-BOL-03 Suelo Urbano de Proteccidon 13.980,52 1,40 0,30
PU-BUC-01 Suelo Urbano Consolidado 66.856,37 6,69 1,45
PU-BUC-02 s Suelo Urbano No Consolidado 42.615,64 4,26 0,92
PU-BUC-03 Suelo Urbano No Consolidado 687,73 0,07 0,01
PU-BUC-04 Suelo Urbano de Proteccion 5.439,56 0,54 0,12
PU-CHA-01 Suelo Urbano Consolidado 424.596,82 42,46 9.20
PU-CHA-02 Suelo Urbano Consolidado 26.038,50 2,60 0.56
PU-CHA-03 | Chamanga Suelo Urbano No Consolidado 148.003,45 14,80 3,21
PU-CHA-04 Suelo Urbano No Consolidado 41.976,86 4,20 0,91
PU-CHA-05 Suelo Urbano de Proteccidon 14.523,21 1,45 0,31
PU-DAU-01 Suelo Urbano Consolidado 49.281,29 4,93 1,07
PU-DAU-02 Daule Suelo Urbano No Consolidado 84.189,39 8,42 1,82
PU-DAU-03 Suelo Urbano de Proteccion 2.310,03 0,23 0,05
PU-GAL-01 Suelo Urbano Consolidado 81.485,23 8,15 1.77
PU-GAL-02 Galera Suelo Urbano No Consolidado 19.854,33 1,99 0.43
PU-GAL-03 Suelo Urbano No Consolidado 43.769.29 4,38 0,95
PU-GAL-04 Suelo Urbano de Proteccion 12.070,66 1,21 0,26
PU-MOM-01 . Suelo Urbano Consolidado 176.483,45 17,65 3,82

Mompiche -
PU-MOM-02 Suelo Urbano No Consolidado 126.717,77 12,67 2,75
PU-MUC-01 Suelo Urbano Consolidado 144.795,50 14,48 3,14
PU-MUC-02 Suelo Urbano Consolidado 36.962,61 3,70 0,80
PU-MUC-03 Suelo Urbano Consolidado 28.224,20 2,82 0,61
PU-MUC-04 | Muisne Suelo Urbano No Consolidado 464.474,79 46,45 10,06
PU-MUC-05 | Confinental | syelo Urbano No Consolidado 108.515,88 10,85 2,35
PU-MUC-06 Suelo Urbano No Consolidado 7.871,87 0,79 0,17
PU-MUC-07 Suelo Urbano de Proteccion 128.653,85 12,87 2,79
PU-MUC-08 Suelo Urbano No Consolidado 11.896,62 1,19 0,26
PU-MUI-01 Suelo Urbano Consolidado 719.352,68 71,94 15,59
PU-MUI-02 MUl Suelo Urbano No Consolidado 344.895,38 34,49 7.47
PU-MUI-03 Suelo Urbano No Consolidado 75.609,48 7.56 1.64
PU-MUI-04 Suelo Urbano de Protecciéon 169.673,65 16,97 3,68
PU-QUI-01 Suelo Urbano Consolidado 39.836,34 3,98 0,86
PU-QUI-02 Quingue Suelo Urbano No Consolidado 45.562,49 4,56 0,99
PU-QUI-03 Suelo Urbano de Proteccion 3.225,68 0,32 0,07
PU-SAL-01 Suelo Urbano Consolidado 48.990,98 4,90 1,06
PU-SAL-02 Salima Suelo Urbano No Consolidado 28.263,65 2,83 0,61
PU-SAL-03 Suelo Urbano No Consolidado 117.001,23 11,70 2,54
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PU-SFR-01 Suelo Urbano Consolidado 122.402,47 12,24 2,65
PU-SFR-02 San Suelo Urbano No Consolidado 153.635,77 15,36 3,33
PU-SFR-03 Francisco Suelo Urbano No Consolidado 36.948,90 3,69 0,80
PU-SFR-04 Suelo Urbano de Proteccidn 1.832,66 0,18 0,04
PU-SGR-01 Suelo Urbano Consolidado 27.842,73 2,78 0.60
PU-SGR-02 . Suelo Urbano No Consolidado 45.137,27 4,51 0,98
San Gregorio -
PU-SGR-03 Suelo Urbano No Consolidado 4.683,22 0,47 0,10
PU-SGR-04 Suelo Urbano de Proteccion 3.564,94 0.36 0.08
Total 4'614.788,76 461,48 100,00

Fuente: PUGS Cantdn Muisne. 2021.

Elaboracion: Equipo Técnico Actualizacién PUGS 2024.

Suelo Rural

Los poligonos de intervencion en el suelo rural obedecen a distintos andilisis entre los

que tenemos:

» Cobertura Vegetal presente.

= Zona de Uso Especial para vivienda rural.

= Uso Intensivo del suelo.

= Reservas Ecoldgicas legalmente establecidas.

Cuadro No. 10

Poligonos de Intervencidn del Suelo Rural - Cantén Muisne

. Subclasificacién Area Area
i Detall
Codigo LEl suelo (m2) (ha) %
MR-PITO1 | Zona de Playa Costera 2'312.520,00 231,25 0,18
o e Suelo  Rural de ;
MR-PITO2 | Produccidn Bioacudtica iy 64'785.000,00 6.478,50 513
Produccion
MR-PITO3 | Mosaico Agropecuario 266'23%.000,00 26.623,90 21,10
MR-PITO5 | Cuerpo de Agua 31'041.700,00 3.104,17 2,46
MR-PITO6 | Bosque HUmedo 233'315.000,00 23.331,50 18,49
MR-PITO7 | Manglar 26'241.500,00 2.624,15 2,08
MR-PITO8 | Matorral Suelo . Rurol de 90'343.900,00 9.034,39 7.16
MR-PITO9 | R. E. Mache Chindul Profeccion 457'829.000,00 |  45.782,90 36,28
MR-piTI0 | R V- S. Manglares del Estuario 24'173.400,00 2.417,34 1,92
del Rio Muisne
MR-PIT11 | Vegetacién Herbdcea 19'343.600,00 1.934,36 1,53
MR-PIT12 | Asentamientos Humanos suelo .Rurol de 4'310.240,00 431,02 0,34
Produccidon
Suelo Rural para el
MR-PIT13 | Minas Aprovechamiento 40'764.300,00 4.076,43 3.23
Extractivo
MR-PIT14 Reserva. Exp Urbana. Muisne 584.049,06 58,40 0.05
Isla Suelo Rural  de
MR-PIT15 Reservct‘ Exp Urbana. Muisne | Expansion Urbana 351.572,41 35.16 0,03
Continental
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MR-PITI6 | Reserva Exp. Urbana. 95.141,16 9,51 0,01
Chamanga

MR-PIT17 | Reserva. Exp Urbana Salima 43.143,77 4,31 0,00

MR-PiTIg | Reseva. — Bxp - Urbana. 94.878,59 9,49 0,01
Mompiche

Total 1.261'867.944,99 126.186,79 100,00

Fuente: PUGS Cantdn Muisne. 2021.
Elaboracion: Equipo Técnico Actualizacion PUGS 2024.

12. Tratamientos Urbanisticos

Conforme establece el marco legal vigente, los tratamientos urbanisticos “...son las

disposiciones que orientan las estrategias de planeamiento urbanistico de suelo urbano vy

rural, dentro de un poligono de intervencion territorial, a partir de sus caracteristicas de tipo

morfolégico, fisicoambiental y socioecondmico...”.

Para el suelo urbano la normativa nacional establece los siguientes fratamientos:

Cuadro No. 11

Tratamientos para el Suelo Urbano - Normativa Nacional

Suelo
Urbano

Tratamiento

Ambito de Aplicacién

Consolidado

Conservacion

Se aplica a aqguellas zonas urbanas que poseen un alto valor
histérico, cultural, urbanistico, paisdjistico o ambiental, con el fin de
orientar acciones que permitan la conservacion y valoracion de sus
caracteristicas, de conformidad con la legislacion ambiental

patrimonial, segun corresponda.

Sostenimiento

Se aplica en dreas que se caracterizan por un alto grado de
homogeneidad morfoldgica, coherencia entre el uso vy la
edificacion y una relacién de equilibrio entre la capacidad mdxima
utilizada de los sistemas publicos de soporte y los espacios
edificados que no requiere de la intervencién en la infraestructura y
equipamientos publicos, sino de la definicibn de una normativa
urbanistica destinada a mantener el equilibrio.

Renovaciéon

Se aplica en dreas en suelo urbano que, por su estado de deterioro
fisico, ambiental y /o baja intensidad de uso y la pérdida de unidad
morfoldgica, necesitan ser reemplazadas por una nueva estructura
que se integre fisica y socialmente al conjunto urbano. El
aprovechamiento de estos potenciales depende de la capacidad
mdxima de utilizacién de los sistemas puUblicos de soporte.

No
Consolidado

Mejoramiento
Integral

Se aplica a aquellas zonas caracterizadas por la presencia de
asentamientos humanos con alta necesidad de intervencion para
mejorar la infraestructura vial, servicios publicos, equipamientos,
espacios publicos y mitigar zonas de riesgo, producto del desarrollo
informal con capacidad de integracién urbana o procesos de
redensificacion en urbanizaciones formales que deban ser objeto de
procesos de reordenamiento fisico - espacial, regularizacién predial
o urbanizacién.
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Consolidacién

Se aplica a aquellas dreas con déficit de espacio publico,
infraestructura y equipamiento publico que requieren ser mejoradas,
condicion de la cual depende el potencial y redensificacién.

Desarrollo

Se aplica en zonas que no se presenten procesos previos de
urbanizacién y que deban ser transformadas para su incorporacion
a la estructura urbana existente, alcanzando todos los atributos de
infraestructuras, servicios y equipamientos publicos necesarios.

Proteccidn

Conservacion

Se aplica a aquellas zonas urbanas que poseen un alto valor
histérico, cultural, urbanistico, paisajistico o ambiental, con el fin de
orientar acciones que permitan la conservacion y valoraciéon de sus
caracteristicas, de conformidad con la legislacién ambiental o
patrimonial, segun corresponda.

Fuente: PUGS Cantén Muisne. 2021.
Elaboracién: Equipo Técnico Actualizacion PUGS 2024.

Para el suelo rural, la normativa nacional establece los siguientes tratamientos:

Cuadro No. 12

Tratamientos para el Suelo Rural - Normativa Nacional

Suelo Rural

Tratamiento

Ambito de Aplicacién

Expansion Urbana

Desarrollo

Se aplica al suelo rural de expansién urbana que no presente
procesos previos de urbanizacién y que deba ser transformado
para su incorporaciéon a la estructura urbana existente, para lo
cual se le dotard de todos los sistemas publicos de soporte.

Proteccidén

Conservacion

Se aplica a aquellas zonas rurales que posean un alto valor
histérico, cultural, paisgijistico, ambiental o agricola, con el fin
de orientar acciones que permitan la conservacion y
valoracion de sus caracteristicas, de conformidad con la
legislacion ambiental o patrimonial segun corresponda.

Recuperacion

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

Producciéon

Promocion
Productiva

Se aplica a aquellas zonas rurales de produccion para
potenciar o promover el desarrollo agricola, acuicola,
ganadero, forestal o de turismo, privilegiando aquellas
actividades que garanticen la soberania alimentaria, segun lo
establecido en la legislacién agraria.
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Aprovechamiento
Extractivo

Recuperacién

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

Mitigacién

Se aplica a aquellas zonas de suelo rural de aprovechamiento
extractivo donde se deben establecer medidas preventivas
para minimizar los impactos generados por la intervencién que

ambiental.

se desarrollard. Segun

lo establecido en la

legislacion

Fuente: PUGS Cantdn Muisne. 2021.
Elaboracion: Equipo Técnico Actualizacion PUGS 2024.

En el cantén Muisne, los tratamientos urbanisticos son los siguientes:

Cuadro No. 13
Aplicacion de Tratamientos para el Suelo - Cantén Muisne

Cédigo

Suelo

Detalle

Subclasificacion

Tratamiento

Suelo
MR-PITO1 Zona de Playa Costera Promocidén Productiva
MR-PITO2 Produccién Bioacudtica Suelo Rural de Produccidn | Promocidn Productiva
MR-PITO3 Mosaico Agropecuario Promocién Productiva
MR-PITOS Cuerpo de Agua Conservacion
MR-PITO6 Bosgue HUmedo Conservacion
MR-PITO7 Manglar Conservacion
MR-PITO8 Matorral Suelo Rural de Proteccion | Conservacion
MR-PITO? R. E. Mache Chindul Conservacion
R. V. S. Manglares del oz
MR-PITIO Estuario del Rio Muisne RS
MR-PIT11 Suelo Rural Vegetacion Herbdcea Conservacion
MR-PIT12 Asentamientos Humanos Suelo Rural de Produccién | Promocién Productiva
Suelo Rural para el
MR-PIT13 Minas Aprovechamiento Mitigacién
Extractivo
MR-PIT14 REEEvel 2 Hivelnel Desarrollo
Muisne Isla
MR-PIT15 Re N /> 0Na. Desarrollo
Muisne Continental 4= I >
Reserva  Exp. Urbana/ Suelo Rural de Expansion
MR-PIT16 Chamanga Urbana Desarrollo
MR-PIT17 Reserva. Exp Urbana Salima Desarrollo
MR-PIT18 Reservg.Exp Urbana, Desarrollo
Mompiche
PU-BOL-01 Suelo Urbano Consolidado | Consolidacién
Suelo Urbano No . .
PU-BOL-02 Parroquia Bolivar Consolidado Consolidacion
PU-BOL-03 Suelo Urbano suelo Urbano de Conservacion
Protecciéon
PU-BUC-01 Suelo Urbano Consolidado | Consolidacién
Parroquia Bunche
PU-BUC-02 Suelo Urbano No Consolidacion
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PU-BUC-03

PU-BUC-04

PU-CHA-01

Consolidado

Suelo Urbano No
Consolidado

Desarrollo

Suelo Urbano de
Protecciéon

Conservacion

PU-CHA-02

PU-CHA-03

PU-CHA-04

PU-CHA-05

PU-DAU-01

Suelo Urbano Consolidado

Consolidacién

Suelo Urbano Consolidado

Sostenimiento

Parroquia Chamanga

Suelo Urbano No

Consolidado Desarrollo
Suelo Urbano No Desarrollo
Consolidado
Suelo Urbano de

Desarrollo

Protecciéon

PU-DAU-02

PU-DAU-03

PU-GAL-01

Suelo Urbano Consolidado

Consolidacién

Parroquia Daule

Suelo Urbano No
Consolidado

Desarrollo

Suelo Urbano de
Protecciéon

Conservacion

PU-GAL-02

PU-GAL-03

PU-GAL-04

PU-MOM-01

Suelo Urbano Consolidado

Consolidacion

Suelo Urbano No

Parroquia Galera

Consolidado Lsarolio

Suelo Urbano No Desarrollo

Consolidado

Suelo Urbano de .,
Conservacion

Proteccién

PU-MOM-02

PU-MUC-01

Suelo Urbano Consolidado

Sostenimiento

Parroquia Mompiche

Suelo Urbano No
Consolidado

Desarrollo

PU-MUC-02

PU-MUC-03

PU-MUC-04

PU-MUC-05

PU-MUC-06

PU-MUC-07

PU-MUC-08

PU-MUI-01

Suelo Urbano Consolidado

Sostenimiento

Suelo Urbano Consolidado

Sostenimiento

Suelo Urbano Consolidado

Sostenimiento

Suelo Urbano No
Consolidado

Consolidacién

Parroquia Muisne|
Continental

Suelo Urbano No
Consolidado

Consolidacién

Suelo Urbano No
Consolidado

Desarrollo

Suelo Urbano de
Protecciéon

Conservacion

Suelo Urbano No
Consolidado

Consolidacion

PU-MUI-02

PU-MUI-03

PU-MUI-04

PU-QUI-01

Suelo Urbano Consolidado

Consolidacion

Suelo Urbano No

Parroquia Muisne Isla

Consolidado e ol

Suelo Urbano No Desarrollo

Consolidado

Suelo Urbano de .
Conservacion

Proteccién

PU-QUI-02

PU-QUI-03

PU-SAL-01

Suelo Urbano Consolidado

Consolidacion

Parroquia Quingue

Suelo Urbano No
Consolidado

Desarrollo

Suelo Urbano de
Proteccién

Conservacion

PU-SAL-02

PU-SAL-03

PU-SFR-01

Suelo Urbano Consolidado

Sostenimiento

Parroquia Salima

Suelo Urbano No
Consolidado

Consolidacién

Suelo Urbano No
Consolidado

Desarrollo

Parroquia San Francisco

Suelo Urbano Consolidado

Sostenimiento

j Juntos Nos levantamos !
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PU-SFR-02 Suelo Qrbono No Consolidacion
Consolidado

PU-SFR-03 suelo Urbano No Desarrollo
Consolidado

PU-SFR-04 Suelo Urpono de Conservacion
Proteccidn

PU-SGR-01 Suelo Urbano Consolidado | Consolidacion

PU-SGR-02 suelo Urbano No Desarrollo

b o San G ) Consolidado
arroquia San Gregorio

PU-SGR-03 9 ° suelo Urbano No Consolidacién
Consolidado

PU-SGR-04 suelo Urpono de Conservacion
Protecciéon

Fuente: PUGS Cantdn Muisne. 2021.
Elaboracion: Equipo Técnico Actualizacion PUGS 2024.

13. Determinacion de Aprovechamientos

La definicibn de aprovechamientos tiene un impacto directo sobre las dindmicas
urbanisticas, sociales, econdmicas, productivas y de movilidad porque en funcién de estos
se posibilita la transformacién o no de ciertos territorios y, de esta forma, se regula la

ocupacidn, edificabilidad y los usos permitidos y/o prohibidos en cada zona.

13.1. Usos del Suelo

“Los usos son entendidos como el destino asignado al suelo, en relacién con su
clasificacién y subclasificacion. Los usos pueden ser de cardcter general o de cardcter
especifico, y éste a su vez puede contener una subclasificacion. El uso general es aquel que
se define a través del PUGS que caracteriza un determinado dmbito espacial y se identifica
como el uso dominante y mayoritario. El uso especifico es aquel que detalla y particulariza
las disposiciones del uso general en un determinado predio.

De igual manera, los PUGS podrdn subclasificar el uso especifico en:

a) Uso principal, aquel que comprende las actividades aptas conforme las
potencialidades y caracteristicas de productividad y sostenibilidad de la zona. El uso
principal coincide con las funciones especificas de una zona determinada y que
ofrece mayores ventajas y oportunidades para su desarrollo.

b) Uso complementario, corresponde a aquellas actividades compatibles vy
complementarias al uso principal que estdn de acuerdo con la aptitud, su potencial
y otras caracteristicas que permiten la productividad y la sostenibilidad del territorio.
Se localizard en dreas donde se seiale especificamente.

c) Uso restringido, es aquel que comprende el desarrollo de actividades que no
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corresponden completamente con la aptitud de la zona y son relativamente
compatibles con las actividades de los usos principales y complementarios. Este uso
no es requerido para el funcionamiento del uso principal, pero que es permitido bajo
ciertas condiciones.

Uso prohibido, serd aquel que no es compatible con el uso principal o
complementario y tampoco es permitido en una determinada zona. Aquellos usos
gue no son considerados como principales, complementarios o restringidos, serdn

prohibidos.
Uso Residencial
desarrollo de

Tiene como actividad principal la vivienda y se permite el

equipamientos y actividades complementarias de comercio y servicios compatibles. El Uso

de Suelo Residencial tiene los siguientes usos especificos:

Cuadro No. 14

Usos de Suelo Tipo Residencial - Cantén Muisne

Uso General | Uso Especifico Actividades
Zonas dedicadas a la construccidn de viviendas de uso residenciall
Residencial Baja | unifamiliar en las que se permite la presencia limitada de
Densidad - RBD | comercios y servicios de nivel y equipamiento barriales, sectoriales
y zonales, industrias de bajo impacto.
Zonas dedicadas a la construccidn de viviendas de uso residenciall
Residencial mulﬂfomilior en 'Iqs que se permilfe una mayor presencio' de
Media comercios y servicios de ryvgl y equipamiento barriales, secfonolz/as
. y zonales, industrias de bajo impacto. Pertenecen a esta categoria
Densidad - RMD o . I . I . . :
las viviendas unifamiliares, bifamiliares, multifamiliares, o conjuntos
habitacionales.
Residencial | Residencia Poh’gonog territoriales ubicados en los puntos cen’r'roles de los
Rural  (Baja v osenTom|e'mos humonos en la zona rural, destinado a la
Media consTrucqon de vmehdos: I;)e la misma manera se pgrmﬂm la
. presencia de comercio bdsico e infraestructura o equipamiento
Densidad) - g
publico.
Residencial Fraccionamientos con predios pequenos destinadas a vivienda
Agricola compartida con usos agricolas, ganaderos, pesca y forestales.
Fraccionamientos en suelo rural destinados a la construccion de
Residencial de | viviendas para personas de bajos recursos econdmicos y pard
Interés Social reubicacion de viviendas que por el momento se encuentran en
suelos de riesgo.
Mixto o Mixto Zonas céntricas que presentan usos residenciales de alta densidad
Multiple combinada con usos comerciales y de servicios especializados.

Fuente: PUGS Cantén Muisne. 2021.
Elaboracion: Equipo Técnico Actualizacién PUGS 2024.
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Condiciones de Implantacién del Suelo Residencial

s00200

Los predios colindantes con una quebrada, estero o drenaje deben obligatoriamente
respetar la distancia de proteccidén establecida en la ordenanza respectiva.

Se autorizard el fraccionamiento de los predios siempre y cuando se lo incluya en
una unidad de actuacion urbanistica.

Los usos restringidos dentro de esta categoria se podrdn implantar solo mediante
autorizacién de la dependencia municipal a cargo del planeamiento urbano.

Se prohibe centros de tolerancia.

Mapa No. 14
Usos del Suelo Urbano - Bolivar y Bunche - Cantén Muisne

USOS PARA EL SUELO URBANO. BOLIVAR. CANTON MUISNE. USOS PARA EL SUELO URBANO. BUNCHE. CANTON MUISNE.
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Fuente: PUGS Cantdn Muisne. 2021.
Elaboracién: Equipo Técnico Actualizacion PUGS 2024.
= Se permitird fraccionamientos por debajo del lote minimo solo en casos

excepcionales como sucesidon de herencias o para vivienda de interés social de
personas vulnerables o de escasos recursos econdmicos siempre y cuando cumpla
un drea de 100 m2 previo informe favorable de las dependencias municipales
encargadas del Planeamiento Urbano y de Gestidn de Riesgos.

Los predios en el uso residencial agricola obligatoriamente deben estar destinados a
la produccion agropecuaria, forestal o a servicio ambiental junto con la vivienda.

La habilitacién del uso de suelo residencial en el drea de expansidn urbana estard
sujeta a la presentacion obligatoria de uno o varios planes parciales, por tal razén, el

fraccionamiento estd restringido a este condicionamiento.
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* El cambio del aprovechamiento del suelo se podrd realizar mediante el proyecto
respectivo siempre y cuando la dependencia municipal responsable del
ordenamiento territorial emita un informe favorable.

* La dependencia municipal a cargo del planeamiento urbano realizard el respectivo
diseno urbanistico en estas zonas para asegurar un crecimiento ordenado, el cual
servird de referencia para su implementacion.

» Todo proyecto de vivienda de interés social deberd contemplar espacios pUblicos de

recreacion y asistencia social. Lote minimo 100 m2.

En cuanto la normativa nacional vigente lo permita, se podrd implantar proyectos de

vivienda de interés social dentro de los poligonos establecidos para residencia rural.

Mapa No. 15
Uso del Suelo Urbano - Daule y Galera - Cantén Muisne

USOS PARA EL SUELO URBANO. DAULE. CANTON MUISNE. USOS PARA EL SUELO URBANO. GALERA. CANTON MUISNE.
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Fuente: PUGS Cantdn Muisne. 2021.
Elaboracion: Equipo Técnico Actualizacién PUGS 2024.

13.3.  Uso Miltiple

Uso asignado a los lotes con frente a ciertos ejes y dreas ubicadas en las zonas
cenfrales, se puede implantar y desarrollar actividades residenciales, comerciales, de
servicios y equipamientos, asi como industrias de bajo impacto.

Las edificaciones en dreas de uso multiple respetardn las regulaciones y condiciones
correspondientes al tipo de actividades que se implanten. El uso multiple no tiene

restricciones de proporcionalidad con respecto a otros usos.
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Mapa No. 16
Usos de Suelo Urbano - Mompiche y Quingue - Cantén Muisne

USOS PARA EL SUELO URBANO. MOMPICHE. CANTON MUISNE.
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Fuente: PUGS Cantdn Muisne. 2021.
Elaboracién: Equipo Técnico Actualizacion PUGS 2024.

Este tipo de uso incluye las actividades de uso comercial y de servicios en toda su
extensién, para lo cual se establece la clasificacién del uso comercial las mismas que se
establecerdn dentro de otros usos de manera complementaria ya que son actividades que
complementan a los usos principales, destinadas al infercambio u oferta de bienes vy
servicios en diferentes escalas y coberturas a nivel barrial, sectorial, zonal y de ciudad o

municipal.

] Junfos Nnos levantamos !
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Mapa No. 17

Uso del Suelo Urbano - Muishe Continental e Insular - Canién Muisne
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Fuente: PUGS Cantdn Muisne. 2021.

Elaboracion: Equipo Técnico Actualizacion PUGS 2024.

Tipologia de Comercio, Servicios y Equipamiento

Por su natfuraleza y su radio de influencia se infegran en los siguientes grupos:

Cuadro No. 15

Usos de Suelo Comercio - Cantdén Muisne

Uso General

Uso Especifico

Actividades

Comercio y
de servicios

Comercio al por
menor afines a
la vivienda vy
consumo

personal COM-1

Comercios al por menor de venta directa al consumidor: De
bebidas elaboradas como cafés, jugos de fruta, etc., De carnes,
pescados y mariscos. Venta de comida preparada o para llevar.
Comercio de productos textiles, prendas de vestir y calzado.
Articulos de papeleria. De productos farmacéuticos, medicinales,
ortopédicos, cosméticos y de uso personal. De articulos de
ferreteria, pinturas y productos de vidrio. De joyerias. De
tecnologia, suministros, equipo de telecomunicacion, informdticos,
equipo de sonido y video, video vigilancia. De grabaciones de
musica y de video. De tapices, alfombras y recubrimientos. De
muebles, articulos y equipos de uso doméstico. De equipos de
deporte, juegos y juguetes. De equipo fotogrdfico, optico y de
precision. De flores, plantas, semillas, productos naturales,
mascotas, alimento y articulos para mascotas. De articulos
musicales e instrumentos. De productos quimicos y agropecuarios.
De féretros sin servicios exequiales. Predominio de venta de viveres
o articulos de primera necesidad. (venta restringida de bebidas
alcohdlicas). De alimentos especializados de comercio cotidiano;
panaderia, heladerias.

Comercio al por
mayor, para
consumo
humano,

Comercio al por mayor de productos en general a cambio de una
comision o por contrato: De frutas, hortalizas y especias. De
productos ldcteos, huevos, grasas y aceites comestibles. De carne,
productos cdrnicos y de la pesca. De otfros productos alimenticios.
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De prendas de vestir, accesorios, calzado, textiles. De aparatos
electrodomésticos, muebles, colchones, alfombras y aparatos de
iluminacién para el hogar. De productos farmacéuticos. De
computadoras, equipo y programas informdticos. De equipo,
partes y piezas electronicos y de telecomunicaciones. De materias
primas agropecuarias. De maquinaria, equipo y materiales
agropecuarios, de oficina, industria textil, u otras industrias. De
articulos de ferreterias, fontaneria (plomeria o gasfiteria) vy
calefaccién. De productos de reciclaje, desechos y desperdicios.
Comercio al por mayor no especializado.

animal, insumos
ventas al por
mayor COM-2

Comercio de
alimentos y
bebidas (se
excluye venta
de licor de
manera

predominante)
COM-3

Venta de comida incluida la comida para llevar en restaurantes,
cevicherias, picanterias, cafeterias, etc; (a partir de 5 mesas).
Restaurantes de comida rdpida, y establecimientos que ofrecen
comida para llevar: heladerias, fuentes de soda, reparto de pizza,
etc. Venta de comida basada en acuerdos contractuales con el
cliente para un evento (banquetes, bodas, fiestas y oftras
celebraciones, buffet) en la localizaciéon especificada por el
cliente (abastecedores de eventos). Venta de comida asociado a
actividades de coniratistas de servicio de comidas (servicio de
catering).

Comercio de
bebidas Comercios con expendio de bebidas alcohdlicas como suministro
alcohdlicas para bares, coctelerias, discotecas, cervecerias, karaokes.
COM-4
Comercio de
vehiculos
automotores Comercio de vehiculos automotores, Comercio de partes, piezas,
livianos y | suministros y accesorios para vehiculos automotores. Comercio de
motocicleta, llantas y servicios, a menor y mayor escala distribuidora.
suministros
COM-5
Comercio y
LZ%?;SE?” df/ C.omercio de vehl'culos y moguinoric peso_do, .comercio de partes,
S piezas y accesorios para vehiculos y maquinaria pesada.
maquinaria
pesada COM-6
Comercio de
materiales  de | Comercializacidén de materiales construccién a mediana y gran
construccion escala.
COM-7
Comercio de combustibles para vehiculos automotores en
comercios especializados, gasolineras. Estacién de servicio
Comercio de | Comercio de gas (GLP) desde 501 hasta 1000 cilindros 15 kg y de
combustible de | comercio a domicilio en camién repartidor. Depdsito de
automotores distribucion al detal (venta) de gas (GLP) desde 501 hasta 1000
comercio de | cilindros15 kg. Centfros de acopio de gas (GLP) desde501 hasta
materiales 1000 cilindros 15 kg. Distribuidoras de gas (GLP) desde 501 hasta

peligrosos COM-
8

1000 cilindros 15 kg. Venta al por menor de gas licuado de
petréleo hasta un almacenamiento de 100 cilindros. Comercio al
por mayor de combustibles sdlidos, liquidos y gaseosos y productos
conexos. Comercio al por mayor de productos quimicos.

Servicios al por
menor afines a
la vivienda y de
servicios

personales SERV-

Servicios de peluqueria, salones de belleza, y otfros estéticos.
Servicios relacionados a la salud, laboratorios clinicos, rayos x,
ecografias, etc., consultorios médicos, odontoldgicos. Servicios
personales, punto de pago servicios bdsicos de vivienda vy
personales. Reparaciéon de equipo de comunicaciones, aparatos
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electrénicos, de uso doméstico, jardineria. Reparacién a baja
escala de bicicletas. Reparacion de indumentaria, calzado,
articulos de uso personal o afin a la vivienda. Reparacién de
muebles y accesorios domésticos, que no requiera aislamiento
acustico, ni la colocacién de barnices y pinturas. Lavado,
reparacion y limpieza, incluida la limpieza en seco, de productos
textiles y de piel. Fotocopiadoras e impresiones afines a la vivienda
y personal. Oficinas de consultoria y servicios personales
profesionales, oficinas juridicas, arquitectura, asesoria, publicidad,
etc. Oficinas de agencias de vigjes. Actividades de seguridad
privada, de servicios de sistemas de seguridad. Servicio de
alojomiento  como residencias de estudiantes, dormitorios
escolares, infernados.

Servicios
administrativos y
de apoyo SERV-
2

Alquiler de vehiculos automotores livianos.  Actividades
administrativas y de apoyo de oficina y otras actividades de
apoyo a las empresas. Alquiler de otros tipos de maquinaria
liviana, equipo y bienes tangibles. Actividades de agencias de
empleo y ofras actividades de dotacién de recursos humanos.
Actividades de agencias de viajes, operadores turisticos.
Actividodes de seguridad privada, servicios de sistemas de
seguridad. Actividades de investigacion. Actividades combinadas
de apoyo a instalaciones. Actividades de limpieza de edificios.
Actividodes de paisgjismo y servicios de mantenimiento.
Fotocopiado, preparacion de documentos y ofras actividades
especializadas de apoyo de oficina. Organizacién de
convenciones y exposiciones comerciales. Otras actividades de
servicios de apoyo a empresas. Actividades administrativas y
oficinas de encomiendas (no son paradas de transporte para
carga y descarga de pasajeros), postales y de mensagjeria.
Actividades de mensaijeria.

Servicios
personales
profesionales,
cientificas,
técnicas,
comunicacién vy
hospedaje SERV-
3

Actividades juridicas, contabilidad, auditorias; consultoria fiscal.
Actividades de oficinas principales y sucursales. Actividades de
consultoria de gestidon, de arquitectura e ingenieria y actividades
conexas de consultoria técnica. Ensayos y andlisis técnicos.
Investigaciones y desarrollo experimental en el campo de las
ciencias naturales y la ingenieria. Investigaciones y desarrollo
experimental en el campo de las ciencias sociales y las
humanidades. Publicidad. Estudios de mercado y encuestas de
opinién publica. Actividades de fotografia y diseno. Actividades
veterinarias. Actividades vinculadas a la gestion inmobiliaria
realizada con bienes propios o arrendados. Ensenanza de
formacidn técnica y profesional. Ensefanza superior tecnoldgica o
técnica. Ensenanza deportiva y recreativa. Ensenanza cultural.
Actividades de apoyo a la ensenanza. Actividades de
publicaciéon.  Actividades de  produccién de peliculas
cinematogrdficas, videos y programas de televisidén, grabacién de
sonido y edicidn de musica. Actividades de programacion,
transmision y  telecomunicacién. Servicios de alojamiento
prestados por hoteles, hostales.
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Servicio de
administracion
publica,
financiera,

atencion de la
salud humana y
de asistencia
social SERV-4

Actividades de la administracion publica en general. Regulacion
de las actividades de organismos que prestan servicios sanitarios,
educativos, culturales y otros servicios sociales, Regulacion vy
facilitacion de la actividad econdmica. Relaciones exteriores.
Actividades de defensa, mantenimiento del orden publico vy
seguridad. Actividades de servicios financieros. Intermediacion
monetaria. Fondos y sociedades de inversibn y entidades
financieras similares. Seguros. Fondos de pensidon. Actividades
auxiliares de seguros y fondos de pensiones. Actividades de
gestion de fondos. Casas de empeno. Actividades de atencion de
la salud humana. Médicos y odontdlogos. Actividades de
atencion de enfermeria en instituciones. Actividades de atenciéon
en instituciones para personas con retraso mental, enfermos
mentales y toxicbmanos. Actividades de atencién en instituciones
para personas de la tercera edad y personas con discapacidad.
Actividades de asistencia social sin alojamiento para personas de
la tercera edad y personas con discapacidad. Otfras actividades
de asistencia social sin alojamiento. Laboratorios clinicos y de
andlisis médicos.

Servicios
vehiculos
automotores
livianos y
motocicletas
SERV-5

para

motocicletas.
automotores.

Lavado y limpieza de vehiculos y
Mantenimiento y reparacién de  vehiculos
Actividades de mantenimiento y reparacién de motocicletas.
Mantenimiento y reparacién de vehiculos automotores:
reparacion mecdnica, eléctrica, sistemas de inyeccién eléctricos,
carrocerias, partes de vehiculos automotores: parabrisas,
ventanas, asientos y tapicerias, tfratamientos antidxido, pinturas a
pistola o brocha a los vehiculos y automotores y carga de
baterias. Vulcanizadoras, mantenimiento y reparacién, instalacion,
cambio de neumdticos (llantas) y tubos, incluye bodegaje.
Servicios de lavado, engrasado, pulverizado, encerado, cambios
de aceite, etc.

Servicios  para
vehiculos y
maquinaria
pesada SERV-6

Mantenimiento y reparacién de vehiculos y maqguinaria pesada.
Alquiler de maquinaria pesada. Mantenimiento y reparacion de
vehiculos y maquinaria pesada: reparacién mecdnica, eléctrica,
sistemas de inyeccion eléctricos, carrocerias, partes de vehiculos
automotores: parabrisas, ventanas, asientos y tapicerias. Incluye el
tratamiento antiéxido, pinturas a pistola o brocha a los vehiculos
magquinaria pesada y carga de baterias. Vulcanizadoras,
mantenimiento y reparacion, instalacion, cambio de neumdticos
(loantas) 'y tubos, incluye bodegaje. Servicios de lavado,
engrasado, pulverizado, encerado, cambios de aceite, etcétera.

Espectdculos teatrales, recreativos. Espectdculos deportivos ferias
y espectdculos de cardcter recreativo con venta de productos.

Servicios de | Ferias temporales con venta de productos y exhibicion al por
actividades menor. Preparacion, venta y suministros de comidas para su
temporales consumo inmediato de manera ambulante, mediante un vehiculo
SERV-7 motorizado, en carros mdviles, carritos ambulantes de comida
incluye la preparacién de comida en puestos de venta
temporales. Y ofras actividades temporales.
Bodega de productos perecibles. Bodegas comerciales de
- productos no perecibles. Bodega de almacenamiento sin
Servicio de

almacenaje vy
bodegaje SERV-
8

tratamiento de: envases vacios y limpios de quimicos téxicos,
pldsticos de invernadero, llantas usadas, equipos electrénicos sin
ensamblaje, aceites vegetales usados de procesos de frituras.
Bodega de productos (elaborados, empaquetados y envasados
que no impliguen alto riesgo). Embalaje de productos.
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Servicio de
actividades
especializadas

SERV-9

Pompas funebres y actividades conexas como venta de ataddes,
salas de velacion, etc. Ofras actividades de servicios exequiales
como cremacién se permitirdn fuera del drea urbana y de
expansién urbana.

Servicio de
deportes y
recreacion

activa SERV-10

Centros deportivos, ligas deportivas y de dérganos reguladores.
Actividades  relacionadas con  carreras  automovilisticas.
Actividaodes de parques de atraccidn y temdticos, incluida la
explotacion de diversas atracciones mecdnicas y acudticas.
Actividades de parques recreativos, incluido el alquiler de casetas,
casilleros, sillas, hamacas; la gestién de instalaciones de transporte
recreativo; alquiler de equipo de esparcimiento y recreo como
parte integral de los servicios de esparcimiento, lanchas, efc.
Actividades de explotacion de ferias y exposiciones de cardcter
recreativo.

Actividades de los guias de montana. Gestidbn de reservas y
actividades de apoyo para la caza y pesca deportiva o

recreafiva. Actividades contemplatfivas dirigidas al disfrute
Servicios de escefnico. y la salud fl'sico y Imen’rol, que sqlo requieren
recreqacion egglpomlen’ros en proporciones minimas al escenario natural, de
. minimo impacto ambiental y paisqgjistico, tales como senderos,
pasiva SERV-11 . ) o .
miradores, observatorios de aves y mobiliario propio de
actividades contemplativas. Servicios de alojamiento prestados
por complejos turisticos, hosterias, actividades de
campamentos.

Servicios de arte
Y
entretenimiento
SERV-12

Actividades creativas, artisticas y de entretenimiento. Actividades
de bibliotecas y archivos. Actividades de museos y gestion de
lugares y edificios histéricos. juegos de saldn, Galerias de arte. Sala
de juegos electrénicos y mecdnicos sin apuestas o premios.
Contratacién de actores y actrices para obras cinematogrdficas
de television o de teatro a cambio de una retribucién o por
contrato. Agencias de contratacidon de espectdculos teatrales o
de ofros tipos de espectdculos recreativos a cambio de una
retribucién o por contrato. Servicios de grabacién de sonidos en
discos gramofénicos o en cintas magnetofénicas a cambio de
una retribucién o por contrato. Actividades de explotaciéon de
pistas de baile efc.

Servicios . .
. Capillas, centros de culto. Iglesias, templos. Catedral, centro de

religiosos SERV- - -

13 culto religioso. Conventos y monasterios.
Son establecimientos que dan servicios de hospedaje de corto
plazo, no incluyen wusos complementarios. Este tipo de
instalaciones comprenden el club nocturno, moteles, casas de

Cenfros de

tolerancia SERV-
14

cita, salas de masaje, y prostibulos. Deberdn tener accesos bien
distribuidos, estar alejados minimos a 100 m de la via principal, no
estar cercanos a equipamientos de concentracién masiva en un
radio de 1.000m y estar debidamente socializados y coordinados
con los habitantes del entforno que lo rodea.

Diversion PUblico
Adulto SERV-15

Bares, discotecas, licoreras (con suministro predominante de
bebidas alcohdlicas). No se permitirdn ubicadas en la zona de
expansién urbana.

Fuente: PUGS Cantdn Muisne. 2021.
Elaboracion: Equipo Técnico Actualizaciéon PUGS 2024.

En cuanto al equipamiento, en el cantdn Muisne se agrupa de la siguiente manera.
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Cuadro No. 16

Uso de Suelo Equipamiento - Cantén Muisne

Uso General

Uso Especifico

Actividades

Equipamiento

Educacion EE

Corresponde a los equipamientos destinados a la formacién
intelectual, capacitaciéon y preparacion de los individuos para su
integraciéon en la sociedad.

Barrial: EEB Preescolar, escolar (nivel bdsico).

Sectorial: EES Colegios secundarios, unidades educativas (nivel
bdsico y bachillerato).

Zonal: EEZ1 Institutos de educacidén especial, centros de
capacitacion laboral, institutos técnicos, centros artesanales vy
ocupacionales, escuelas taller, centros de investigacion vy
experimentacion, sedes académicas - administrativas sin aulas,
centros tecnoldgicos e institutos de educacién superior.
EEZ2 Centros de interpretacién de la naturaleza: Museo ecoldgico,
jardin botdnico, miradores, observatorios, puntos de informacién.
Ciudad: EEC Centros tecnoldgicos e institutos de educacién
superior y universidades de mds de 20 aulas.

Cultura EC

Corresponde a los espacios y edificaciones destinados a las
actividades culturales, custodia, transmision y conservacién del
conocimiento, fomento y difusién de la cultura.

Barrial: ECB Casas comunales.

Sectorial: ECS Bibliotecas, museos de artes populares, galerias
publicas de arte, sala de exposicion, teatro, auditorios y salas de
cine de hasta 150 puestos.

Zonal: ECZ Centros de promocién popular, centros culturales,
centros de documentacién; teatros, auditorios y salas de cine
desde 150 hasta 300 puestos. Sedes de asociaciones y gremios
profesionales.

Ciudad: ECC Casas de cultura, museos, cinematecas vy
hemerotecas, teatros, auditorios y salas de cine de mds 300
puestos.

Salud ES

Corresponde a los equipamientos destinados a la prestacién de
servicios de salud como prevencién, tratamiento, rehabilitacién,
servicios quirdrgicos y de profilaxis.

Barrial: ESB Subcentros de salud sectorial:
ESS Clinicas con un mdximo de 15 camas de hospitalizacion,
centros de salud, unidad de emergencia, hospital del dia,
consultorios médicos y dentales de é a 20 unidades de consulta.
Centros de Rehabilitacion.

Zonal: ESZ Clinica hospital entre 15 y 25 camas de hospitalizacién,
consultorios médicos mayores a 20 unidades de consulta.

Ciudad o Regién: ESC Hospital de especialidades, centros de
rehabilitacién de salud.

Bienestar Social EB

Corresponde a las edificaciones y dotaciones de asistencia no
especificamente sanitaria, destinada al desarrollo y la promocién
del bienestar social, con actividades de informacién, orientacién,
y prestacion de servicios a grupos humanos especificos.
Barrial: EBB Centros infanfiles, casa cunas y guarderias.
Sectorial:  EBS Asistencia social: centros de formacion juvenil y
familiar, aldeas educativas, asilos de ancianos, centros de reposo,
orfanatos.

Zonal: EBZ Albergues de asistencia social de mds de 50 camas.
Ciudad: EBC Centros de proteccidén de menores.

Recreacion y
Deporte ED

El equipamiento deportivo y de recreaciéon corresponde a las
dreas, edificaciones y dotaciones destinadas a la prdctica del
ejercicio fisico, al deporte de alto rendimiento y a la exhibicién de
la competencia de actividades deportivas, y por los espacios
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verdes de uso colectivo que actian como reguladores del
equilibrio ambiental.

Barrial:  EDB Parques infantiles, parque barrial,
recreacién pasiva, jardineria y arborizacion.
Sectorial: EDS Parque sectorial, jardineria y arborizacién y canchas
deportivas excepto canchas de futbol.

Zonal: EDZ1 Estadios, canchas de futbol, gimnasios y escuelas
deportivas, polideportivos y coliseos (hasta 2500 personas). Centro
de espectdculos, galleras (hasta 1000 personas de capacidad),
jardineria y arborizacion. EDZ2 Parque zonal, centros recreativos
y/o deportivos publicos y privados, karting, galleras
Ciudad: EDC1 Parques de ciudad, jardin botdnico, zooldgicos,
parque de fauna y flora silvestre. EDC2 Estadios, polideportivos y
coliseos y mds de 2500 personas.

parques de

Religioso ER

Comprende las edificaciones para la celebracion de los diferentes
cultos.

Barrial: Capillas, centros de culto hasta 200 puestos.

Sectorial: ERS Tempilos, iglesias hasta 500 puestos.

Ciudad: ERC Catedral o centro de culto religiosos mds de 500
puestos, conventos y monasterios.

Seguridad EG

Comprende dreas, edificaciones e instalaciones dedicadas a la
seguridad y proteccién civil.

Barrial: EGB Unidad de policia comunitaria, UOC Unidad de control
del medio ambiente.

Sectorial: EGS Estaciéon de bomberos.

Zonal: EGZ Cuartel de policia, centro de detencidn provincial.
Ciudad: EGC Instalaciones militares, cuarteles y centfros de
rehabilitacién social, penitenciarias y cdrceles.

Aprovisionamiento
EV

Zonal: EVZ Mercados Mayoristas.

Sectorial: EVS Mercados Minoristas (De Productos Perecibles y de
Productos No Perecibles), supermercados.

Barrial: EVB Ferias Libres (De Productos Perecibles y de Productos
No Perecibles) tfiendas de barrio.

Servicios
Funerarios EP

Son dreas, edificaciones e instalaciones dedicadas a la velacién,
cremacién, inhumacién o enterramiento de restos humanos.
Sectorial: EFS Funerarias y venta de atalddes y salas de velaciones
sin crematoria.

Zonal: EFZ Cementerios parroquiales zonales con salas de
velaciones, fosas nichos, criptas, osarios, con o sin crematoria y
columbario, adscritos al cementerio.

Ciudad: EFC Parques cementerios o camposantos con salas de
velaciones, fosas, nichos, criptas, crematorios y columbarios
adscritos al cementerio.

Transporte ET

Es el equipamiento de servicio publico que facilita la movilidad de
personas y vehiculos de transporte.

Barrial: ETB Estacién de taxis, parada de buses, parqueaderos
pUblicos motorizados y no motorizados.

Sectorial: ETS Estacionamiento de camioneta, buses urbanos,
centros de revisién vehicular.

Zonal: ETZ1 Terminales locales, terminales de transferencia de
transporte publico. ETZ2 Estaciones de transporte de carga vy
maquinaria pesada.

Ciudad: ETC Terminales de buses interprovinciales y de carga,
estaciones de ferrocarril de carga y pasajeros, aeropuertos civiles
y militares.

Administrativo vy
de Gestiodn
PUblica EA

Son las dreas, edificaciones e instalaciones destinadas a las dreas
administrativas en fodos los niveles.

Sectorial: EAS Agencias municipales, oficinas de agua potable,
energia eléctrica, correos y teléfonos, sedes de gremios vy
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federaciones de profesionales.

Zonal: EAZ Administraciones  zonales, representaciones
diplomdticas, consulados, embajadas y organismaos
internacionales.

Ciudad: EAC Alcaldia, sedes principales de entidades publicas y
centros administrativos nacionales, provinciales, distritales.

Administrativo vy
de Gestidn
PUblica EA

Son las dreas, edificaciones e instalaciones destinadas a las dreas
administrativas en todos los niveles.

Sectorial: EAS Agencias municipales, oficinas de agua potable,
energia eléctrica, correos y teléfonos, sedes de gremios vy
federaciones de profesionales.

Zonal: EAZ Administraciones  zonales, representaciones
diplomdticas, consulados, embajadas y organismos
internacionales.

Ciudad: EAC Alcaldia, sedes principales de entidades publicas y
centros administrativos nacionales, provinciales, distritales.

Infraestructura El

Barrial: EIB Bateria sanitaria y lavanderias publicas.

Sectorial: EIS Estaciones de bombeo, tanques de almacenamiento
de agua, estaciones radioeléctricas, centrales fijas y de base de
los servicios fijo y movil terrestre de radio comunicaciones.

Zonal:  EIZ1 Plantas potabilizadoras y subestaciones, antenas
centrales de trasmisidn y recepcién de telecomunicaciones
Ciudad: EIC Plantas de tratamiento y estaciones de energia
eléctrica.

Especial EP

Comprende instalaciones que sin ser del tipo industrial pueden
generar altos impactos ambientales, por su cardcter y superficie
extensiva necesaria, requieren dreas restrictivas a su alrededor.
Zonal: EPZ Depdsito de desechos industriales
Ciudad: EPC Tratamiento de desechos sélidos y liquidos (plantas
procesadoras, incineracién, lagunas de oxidacion, rellenos
sanitarios, botaderos) gasoductos, oleoductos y similares.

Fuente: PUGS Cantén Muisne. 2021.
Elaboracién: Equipo Técnico Actualizacion PUGS 2024.

Condiciones de Implantacion de Comercio, Servicios y Equipamiento

Las edificaciones para uso comercial y de servicios cumplirdn con las siguientes

condiciones:

e Todos los comercios y espacios para servicios cumplirdn con las Reglas de

Arquitectura y Urbanismo y las normas vigentes que les sean correspondientes.

e La prevencion y control de la contaminacién por aguas residuales, por ruidos o por

emisién de gases, particulas y otros contaminantes atmosféricos en actividades de

comercio y servicios, cumplirdn la Legislacién Ambiental Vigente y las disposiciones

de la autoridad ambiental competente en la materia, conforme a ley.

e Los establecimientos comerciales o de servicios que requieran almacenar para

consumo o negocio los combustibles, tanques de gas licuado de petréleo (GLP),

materiales explosivos e inflamables, se sujetaran al Reglamento Ambiental de
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Arquitectura y Urbanismo, la Legislaciéon Ambiental vigente y las disposiciones de la
autoridad ambiental competente en la materia, conforme ala ley.

Las ferias temporales de vehiculos automotores usados, calificadas como comercio
deberdn ubicarse exclusivamente frente a vias arteriales y colectoras principales.

El almacenamiento y depdsitos de gas licuado que superen las 250 unidades,
respetardn un retiro de 1000 metros hasta las estaciones de servicio (Gasolineras).

Los establecimientos destinados al comercio, almacenamiento y distribucion de
combustibles, gasolineras, depdsitos de gas licuado de petréleo (GLP), materiales
explosivos e inflamables, se sujetardn al Reglamento Ambiental para Operaciones
Hidrocarburiferas del Ecuador, a las Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo, a
la Legislaciéon Ambiental local vigente y a las disposiciones de la Secretaria de

Ambiente y demds organismos competentes en la materia, conforme a la ley.

Mapa No. 18
Uso de Suelo Urbano - Sdalima y San Francisco - Cantén Muisne

PARA EL SUELO URBANO. SALIMA. CANTON MUISNE. USOS PARA EL SUELO URBANO. SAN FRANCISCO. CANTON MUISNE.
by U508 PARAEL SUELO URBANO,SALIMA CANTON MUSNE, e e Ll o
E f <
[ /
HEW 3
San Francisco
s — O -
HINS + .
ERIH] .y F
H o §
5 .
oSna .
i ™ i
3B N e
ERIE N g
Arsa do Epansion Libans v \\‘
Wi s \\
e | 13 ]] .
resimncagusvenntss | |7 E N
[ ] .
2
arsmeo e G0 ebm mdme  edws  mm e w 2 eosaos w300 2= enzen sadinn sodean

Elaboracién: Equipo Técnico Actualizacidon PUGS 2024.

Se prohibe el establecimiento de centros de tolerancia.

Los centros de diversion con venta de bebidas alcohdlicas no podrdn ubicarse a menos

de 200 metros de distancia de servicios sociales de educacién y de salud.

Los establecimientos destinados al comercio, almacenamiento vy distribucion de

combustibles, gasolineras, depdsito de gas licuado de petréleo (GLP), material explosivos

e inflamables, se sujetardn al Reglamento Ambiental para Operaciones Hidrocarburiferas

del Ecuador, a las Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo, a la Legislaciéon
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Ambiental local vigente y a las disposiciones de la secretaria de Ambiente y demds
organismos competentes en la materia, conforme ala ley.

e Los lotes de equipamiento y los de proyectos correspondientes a esta tipologia, tendrdn
asignaciones de ocupacion y edificabilidad especiales que serdn emitidos por la entidad

responsable del ordenamiento territorial.

Mapa No. 19
Usos de Suelo Urbano - San Gregorio y Chamanga - Cantén Muisne

USOS PARA EL SUELO URBANO. SAN GREGORIQ. CANTON MUISNE. USOS PARA EL SUELO URBANO. CHAMANGA. CANTON MUISNE.
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Fuente: PUGS Cantén Muisne. 2021.
Elaboracién: Equipo Técnico Actualizacion PUGS 2024.

13.4. Uso Industrial

Areas destinadas al proceso de valor agregado de la produccién local y la
transformacién de materias primas tanto locales como de otros lugares. En el cantén se
impulsard los siguientes tipos de industria:

j Juntos Nos levantamos !
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Cuadro No. 17
Uso de Suelo Industrial - Cantdon Muisne

Uso General Uso Especifico Actividades

Corresponde a las industrias o talleres pequenos que no generan
molestias ocasionadas por ruidos menores a 60dB, malos olores,
contaminacién, movimiento excesivo de personas o vehiculos, son
compatibles con usos residenciales y comerciales. (Cerragjerias,
imprentas artesanales, panificadoras, establecimientos
manufactureros).

Corresponde a industrias que producen ruido desde los 60dB,
vibracién y olores, condicionados o no compatibles con usos de
suelo residencial  (Vulcanizadoras, aserraderos, mecdnicas
semipesados y pesadas).

Corresponde a las industrias peligrosas por la emisibn de
combustidn, emisiones de procesos, emisiones de ruido, vibracién
o residuos sdélidos, su localizacién debe ser particularizada.
(Fabricacion de maquinaria pesada agricola, botaderos de
chatarra, fabricacién de productos asfdlticos, pétreos, fabricacién
de jabones y detergentes.)

Fuente: PUGS Cantdn Muisne. 2021.

Elaborado por: Equipo Técnico Actualizacién PUGS 2024.

Industrial  de
Bajo Impacto
IBI

Industrial de
Industrial Mediano
Impacto IMI

Industrial de
Alto  Impacto
IAl

Condiciones Generales de Implantacion del Uso Industrial

Las edificaciones para uso industrial, a mds de las condiciones especificas de cada

tipo industrial, cumplirdn con las siguientes:

e Todas las industrias cumplirdn con lo establecido en las Reglas de Arquitectura y
Urbanismo y las normas vigentes sobre la materia.

e La disposicion de desechos sélidos industriales, la prevencion y contfrol de la
contaminacion por emision de gases, particulas y ofros contaminantes atmosféricos,
la prevencion y control de la contaminacién de las aguas de las industrias, las
actividades que generen radioactividad o perturbacion eléctrica, las actividades
que generen ruidos o vibraciones producidos por mdqguinas, equipos o herramientas
industriales, se sujetaran a la Legislacién Ambiental vigente y a las disposiciones de los
organismos competentes en la materia, conforme a la Ley.

e Los establecimientos que requieren para su uso almacenar combustibles, fanques de
gas licuado de petréleo, materiales explosivos e inflamables, deberdn sujetarse al
Reglamento Ambiental para Operaciones Hidrocarburiferas del Ecuador, a la
Legislacion Ambiental vigente conforme a la Ley.

e Todas las implantaciones de urbanizaciones industriales y parques industriales

deberdn observar las condiciones establecidas en la normativa ambiental vigente.
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13.5.

Se respetard la asignacién vy tipologia industrial establecida en el PUGS vigente, asi
como la zonificacién establecida para la edificacion y habitacidén del suelo, sin
perjuicio de lo prescrito para proyectos urbanisticos arquitectdnicos especiales
previstos en el ordenamiento juridico municipal.

Los suelos se destinardn Unica y exclusivamente para procesos industriales,
distribucion y comercializacion, bodegas de almacenamiento, oficinas y todos
aguellos usos que sean compatibles y complementarios a la actividad industrial.

Se prohibe expresamente el uso residencial y otros usos que no sean compatibles con
el uso industrial.

Se autoriza la construccién de una vivienda minima para consejeria y garitas de
vigilancia.

En los pargues industriales se presentard la propuesta de sectorizacién indicando el
USO O Usos permitidos y complementarios particulares asignados a cada sector.

Para todos los parques industriales, el municipio podrd establecer mediante
ordenanza la prohibicién de cambio de uso de suelo por un periodo de hasta 99
anos, si se estima pertinente a los fines de la municipalidad.

Los proyectos de urbanizaciones industriales y parques industriales deberdn presentar
de forma obligatoria: Estudios de factibilidad y dotacién efectiva de los servicios
bdsicos de acuerdo con su tipologia y demanda, Estudios de seguridad industrial y
salud ocupacional, los que serdn validados para cada entidad competente.

Los proyectos de urbanizaciones y parques industriales contardn obligatoriamente
con un Reglamento Interno protocolizado que detalle las disposiciones especificas
de cumplimiento obligatorio para los propietarios de los lotes industriales y dreas

complementarias.

Recursos Naturales Renovables

Corresponde a las dreas cuya aptitud presenta condiciones biofisicas y ambientales

para ser utilizada en produccidn agricola, pecuaria, forestal, silvicola o acuicola, actividades

recreativas, ecoturisticas, de conservaciéon o proteccién agraria y todas las actividades

productivas.
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Cuadro No. 18

Uso Recursos Naturales Renovables - Cantdn Muisne

Uso General

Uso Especifico

Actividades

Agroindustria

Produccion de
Cultivos
(Agricola) PC

Cultivos no perennes.

Cultivos de especies perennes (banano, cacao).
Plantaciones bajo invernadero.
Plantaciones ornamentales.
Actividades de soporte de
almacenes).

la agricultura (cosecha, silos,

Agroforestal PF

Cultivos de especies perennes y no perennes con especies
forestales o frutales.

Produccién
Animal
(Pecuaria) PA

Granjas porcicolas.

Granjas avicolas para: reproduccidén, aves de engorde, postura,
ponedoras, pavos y ofras afines.

Cria de ganado vacuno, ovino y animales menores.

Oftro tipo de produccién animal (produccién).

Actividades de soporte de la produccién pecuaria.

Forestal de
Protecciéon FT

Viveros Forestales Recoleccién de productos forestales no
maderables con fines de bio emprendimiento y biocomercio con
enfoque de género.

Reforestacion de proteccidn (en pendientes > 50%).

Viveros forestales.
Establecimiento de proyectos de aprovechamientos de especies

Forestal Forestal de | forestales de bosques nativos.

Produccién FP Reforestacién de produccién con fines comerciales (acuerdo
ministerial 002 MAGAP).
Actividades de soporte de silvicultura con enfoque de género.

. . Plantaciones forestales asociados con pastos y actividades

Silvopastoril FS .
pecuarias.
Cultivo de peces de agua dulce y granjas piscicolas camaroneras.
Pesca.

Acuicola Acuicultura A Cons’rruccién y/u operocjg’m de granjas ocyicolos. ]
Construccion y operacidn de laboratorios para cria de ofras
especies.

Actividades de soporte para la acuaculfura.

Senderismo.

Campamento.

Pesca deportiva / recreativa: Esta actividad se realizard con la
utilizacién de cana de pescar.

Turismo comunitario.

Deportes extremos motorizados y no motorizado que agreden al

Recreativo Turismo T medio ambiente como son: Motocross, enduro, frial en moto o

bicicleta, circulacidn campo a través con vehiculos todo terreno,
cross country en caballo - ruta improvisada, rally, 4x4.

Deportes de riesgo que no agredan al medio ambiente como son:
escalada, rapel, rafting o kayak.

Cabalgata a caballo, solo por senderos existentes.

Bicicleta de montana y sus especialidades.

Fuente: PUGS Cantén Muisne. 2021.
Elaboracion: Equipo Técnico Actualizacién PUGS 2024.
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Condiciones de Implantacién del Uso Recursos Naturales/ Produccion Sostenible

Los proyectos o actividades de usos agropecuarios y piscicolas a implantarse o que
se encuentren funcionando en el cantdn Muisne, deberdn acogerse al proceso de
regularizacién ambiental a fravés de la categorizacion establecida por la Autoridad

Ambiental competente.

e Se autoriza la implantacion de estructuras temporales (parlantes y pldsticas) para el
uso de invernaderos en un drea que ocupe hasta el 50% del lote.

e Se permitird la construccion de edificaciones complementarias a la actividad
agropecuaria, ya sea destinadas a vivienda para empleados, talleres artesanales,
bodegas, infraestructura para procesamiento de productos agropecuarios, industria
de bajo y mediano impacto e infraestructura turistica.

e Estan prohibidos los fraccionamientos destinados a usos residenciales urbanos, a
excepcion de fraccionamientos para uso residencial agricola previo la presentacion
de su respectivo proyecto.

e Se podrd fraccionar predios para urbanizaciones residenciales de interés social, asi
como residencial rural, previa aprobacidn de un Plan Parcial y su respectivo
proyecto.

e En el caso de uso de suelo para actividades avicolas y porcicolas, se deberd

observar lo que establecen las ordenanzas para cada tema.
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jJuntos nos levantamos !

Mapa No. 20
Uso de Suelo Rural - Cantén Muisne

USO SUELO RURAL. CANTON MUISNE.

| LEYENDA

© | EZlLimite Muisne

Rio Pequefio. Estero. Drenaje.
11 Rio Grande. Lago. Reserva de Agua

Fuente: PUGS Cantdn Muisne. 2021.
Elaboracién: Equipo Técnico Actualizacion PUGS 2024.

13.6. Uso Proteccion Ecolégica

Comprende el uso destinado a la conservacion del patrimonio natural, lo que incluye
actividades de proteccién y restauracion de la diversidad bioldgica que constituye: flora,

fauna, ecosistemas, quebradas, elementos relevantes del paisaje natural y servicios
ambientales asociados. Son usos de proteccidn ecoldgica los siguientes:

i Jjuntos Nos levantamos !
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Cuadro No. 19

Uso de Suelo Proteccién Ecolégica - Cantén Muisne

Uso General

Uso
Especifico

Actividades

Proteccién
Ecoldgica

Proteccion
Ecoldgica PE

Proteccién de santuarios de vida silvestre.

Proteccién del Sistema Nacional de Areas Protegidas, Reserva de la
Biosfera, zonas de proteccidon municipales y bosques protectores.
Conservacién y uso sustentable.

Recuperacidon Ambiental Proteccion del Sistema Nacional de Areas
Protegidas, Reserva de la Biosfera, zonas de proteccidén municipales
y bosques protectores.

Restauracién y rehabilitacion del suelo.

Proteccién de mdrgenes de rios, quebradas, zonas de recarga
hidrica y otros cuerpos de agua.

Reserva de bosques primarios con vegetacién protectora,
destinados para: Servicios ambientales, furismo comunitario,
emprendimientos de investigacion cientifica y bio conocimiento,
ecoturismo y recreacion pasiva.

Construccién de infraestructuras o instalaciones
conservacién ambiental (centros de investigacion,
puentes).

Educacién ecolégica, centros de ensefianza en temas de ecologia,
con actividades de caminatas, campamentos.

afines a la
senderos,

Restauracioén
de
ecosistemas
RE

Recoleccidén de semillas de especies nativas, siembra de plantas de
especies nativas, biocomercio con enfoque de género (artesanias,
bebidas, medicinas, comestibles, etc. con plantas nativas)
Restauracidén con especies ornamentales para proyectos turisticos
Siembra de especies forestales frutales.

Proteccidén
del
Patrimonio
Histérico y
Cultural

Arqueoldgico
HQ

En complejos arqueoldgicos, monumentos vy sitios arqueoldgicos o
los  determinados por la entidad competente, (exploracion,
investigacion, prospeccidn y excavaciones, museo de sitio, venta
souvenir recuerdos, artesanias, servicios de comidas, excavaciones
O prospecciones, recuperacion o restauracion de  sitios
arqueoldgicos, instalaciones o infraestructura de apoyo a la
conservacion de sitios arqueoldgicos , instalaciones o infraestructura
de apoyo a la conservaciéon de sitios arqueoldgicos actividades
que sean permitidas por la entidad/es competentes.

Actividades
Tradicionales
HD

En sifios determinados por la enfidad competente, referido a las
actividades artesanales que se trasmiten de generacién en
generacion, talabarterias, panaderias, cesteria, alfareria y todas las
definidas por el INPC.

Fuente: PUGS Cantén Muisne. 2021.
Elaboracion: Equipo Técnico Actualizacién PUGS 2024.

13.7.

Aprovechamiento Exitractivo

Corresponden al suelo destinado a la actividad minera, exploracién del subsuelo

para la extraccion y transformacion de los materiales aridos y pétreos para la construccion.
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Cuadro No. 20
Uso de Suelo Recursos Naturales No Renovables - Cantén Muisne

Uso General Uso Especifico Actividades

Mineria  Artesanal
(metdlica, no
metdlica y
materiales de
construccion) MA

Exploracion.
Explotacién de materiales de construccién (dridos y pétreos).

Exploracion y explotacion simultanea - metdlicos.

Pequena Mineria Exploracion y explotacion simultanea - no metdlicos.
PM Exploracion inicial con sondeos de prueba o reconocimiento.
Exploracion inicial - metdlicos y no metdlicos.
Aprovechamiento Mediana Mineria Explof'oqon - rr)e'flohcos yno rne’rollcols.. -
MM Beneficio, fundicion, refinacién - metdlicos y no metdlicos.

Extractivo

Mineria  a  Gran | Explotacién - metdlicos y no metdlicos.
Escala MG Beneficio, fundicién, refinacién - metdlicos y no metdilicos.

Mineria de Libre
Aprovechamiento
o de Materiales de
Construccion ML

Explotacién de materiales de construccién.

Actividades Transporte por ductos de mineral, concentrados o relaves,
Complementarias fuera de concesiones mineras.
para la Mineria MC | Construccidén de relaveras fuera de concesiones mineras.

Fuente: PUGS Cantdn Muisne. 2021.
Elaboracién: Equipo Técnico Actualizacion PUGS 2024.

Condiciones de Implantacion

13.8.

Para la edificacion de todo tipo de infraestructura se necesita del permiso de uso de
suelo de la dependencia municipal a cargo del planeamiento urbano.

La construccién de viviendas se podrd ejecutar siempre y cuando no exista riesgo de
deslaves que pueda afectarla.

Las actividades turisticas se desarrollardn bajo medidas de seguridad.
Consideraciones Especiales

Para todos los usos descritos, se establece las siguientes consideraciones especiales.
Para la edificacion de todo tipo de infraestructura se necesita del permiso de uso de
suelo de la dependencia municipal a cargo del planeamiento urbano.

Se podrd implantar los demds usos restringidos siempre y cuando exista factibilidad

favorable y se cumpla con los requerimientos establecidos.
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e Todas las actividades productivas respetardn obligatoriamente las distancias
destinadas para dreas de proteccidén de elementos hidricos establecidas mediante
la ordenanza respectiva con excepcidn de actividades turisticas, las mismas que
deberdn tener las autorizaciones respectivas.

e Se permitird fraccionamientos por debajo del lote minimo solo en casos
excepcionales como sucesidon de herencias o para vivienda de interés social de
personas vulnerables o de escasos recursos econdmicos siempre y cuando cumpla
un drea de 100 m2 o menores, previo informe favorable de las dependencias
municipales encargadas del Planeamiento Urbano y de Gestidn de Riesgos. De la
misma manera se podrd aceptar fraccionamientos con una diferencia de hasta el
5% en el drea minima, con excepcion de urbanizaciones.

e Se permitird también fraccionamientos por debajo del lote minimo para la
construccion de infraestructura publica o estratégicas, en cuyo caso, el drea minima
responderd a las respectivas consideraciones técnicas de cada proyecto, para lo
cual deberdn presentarlo de manera escrita; garantizando siempre su debido
acceso.

e En el caso en que una via, carretera o camino atraviesa un predio dividiéndole en un
lote inferior al drea minima, se permitird el fraccionamiento solo para mejorar al

predio colindante.
14, Ocupacioén del Suelo

El aprovechamiento estd determinado por la relacién a la edificabilidad, el uso vy la
ocupacién del suelo, que regirdn para cada uno de los PIT que pertenecen al suelo urbano,

de expansién urbana.
Lote Minimo

El tamanio minimo de lote estd definido en cada PIT de acuerdo con las condiciones
fisicas, urbanisticas, ambientales y de densidad. Para el suelo urbano, el tamafo minimo de
lote resultante no podrd ser inferior a 200 metros cuadrados, con excepcidén de proyectos
para promover vivienda de interés social, en cuyo caso, la administracion municipal podrd
definir condiciones particulares.

Para el suelo rural, se define en cada PIT de acuerdo con las condiciones fisicas,
urbanisticas, ambientales, de densidad y de las disposiciones del modelo territorial, en

cualquier caso, el tamano minimo de lote en suelo rural resultante no podrd ser inferior a
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1.000 metros cuadrados, a excepcion de los predios destinados al Uso Residencial Rural, en
los cuales, la Administracién Municipal determinard el tamano para cada poligono de

Intervencion.
Frente Minimo

El frente minimo de lote en suelo urbano no podrd ser inferior a 8 metros.
Retiros Frontal, Lateral y Posterior

Para los refiros lateral y posterior, se utiliza el criterio de soleamiento (al menos 4 horas
de luz directa al dia) y ventilacién y se estiman en funcién de la altura del edificio. Los retiros
laterales y posteriores no deberdn ser menores a 3 metros. Los frontales de acuerdo con su
funcién serdn de 3 metros o0 en caso de portales deberd mantenerse en 2,40 metros, o los
establecidos de acuerdo a su ubicaciéon y al eje vial frontal. Los retiros frontales deberdn

cumplir las siguientes condiciones:

e En cada PIT se define el retfiro frontal de acuerdo con el uso y a las condiciones
especificas.

e En caso de lotes con frente a pasajes de 3 m de ancho y méximo de 60 m de largo
podrdn omitir retiros y construir a linea de fdbrica sin volados superiores. Los pasajes
con mds de 3 m de ancho y mds de 61 m de largo deberdn acogerse a lo
establecido denfro de cada PIT.

e Se deberdn mantener al nivel de la acera, y en caso de terrenos en pendiente, estos
mantendrdn el nivel natural del terreno.

e Lo rampa de acceso hacia los parqueaderos subterrdneos deberd comenzar luego
de los 3 primeros metros de la linea de fdbrica, con el objeto de evitar barreras
arguitectoénicas.

e En zonas con uso residencial, los retiros frontales tendrdn jardines para aportar al
paisaje urbano, y se podrd cubrir para proteccion del clima solo con materiales
constructivos livianos.

e Sobre el eje urbano de la parroquia Muisne Av. Isidro Ayora, el retiro frontal se tratard
como prolongacion de la acera. No podrdn construirse en este retiro cerramientos ya
que se destinardn para portales y facilitar la movilizacidon peatonal de los transelUntes.

e Los cerramientos con frente hacia vias, en caso de edificaciones con retiro frontal,

deberdn ser tratados a partir de 1 metro de altura, con setos vivos o rejas tales que
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permitan la integracién visual entre los espacio publico y privado, y deberdn tener
una altura maéxima de 2,40 metros
e En ningln caso se podrd emplazar una edificaciéon en retiro frontal.

e  EnninguUn caso se permite la ocupacion de los retiros frontales a nivel de subsuelo.
Altura (pisos)

La altura minima considerada para las construcciones es de 3 metros. Serd medida
desde el nivel de la acera hasta el cumbrero o hasta la cubierta plana terminada. Para el
caso de terrenos con pendiente, bajo nivel o sobre nivel, la altura de la edificacion se
medird siguiendo el perfil natural del terreno.

La altura minima de entrepiso de locales habitables medida desde el piso terminado
hasta el cielo raso serd de 2,40 m. Los mezanines se entenderdn como un piso completo
para el cdlculo de la altura de la edificacion. Las edificaciones que superen los 3 pisos, y que
tengan cubierta plana tendrdn acceso a esta desde el vestibulo del Ultimo piso por medio
de una grada; dicho acceso serd Unicamente para fines de mantenimiento. Las cubiertas
planas deberdn ser fratadas.

La altura mdxima establecida en las normas de aprovechamiento tomard en
cuentas las cubiertas inaccesibles con losa o estructura metdlica para proteccién de las
lluvias, es decir no se permitird una mayor altura aduciendo como cubierta de proteccidén

del clima.
Tipo de Implantacién

e Continua: La conformacion volumétrica de esta tipologia tiene como elemento
principal la continuidad de las fachadas construidas en cada predio con sus
colindantes, estableciendo un Unico plano edificado comiUn que coincide con la
alineacion del viario (linea de fabrica). Mantendrd retiros a dos colindancias: retiro
frontal y posterior y se permite adosamiento a las dos colindancias laterales.

e Pareada: Los edificios situados en predios diferentes se suelen agrupar de dos en dos,
uniendo uno de sus lados. Las edificaciones quedan concentradas hacia uno de los
extremos del predio. En este sentido, sélo se calcula uno de los retiros laterales,
ademds del retiro frontal y el posterior.

e Aislada: Corresponde a una volumetria edificatoria en la que las edificaciones se
disponen totalmente libres dentro del predio, no tiene construcciones colindantes

dentro de los linderos.
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En caso de existir predios menores en superficie a los establecidos en los PIT se
reglamentardn de acuerdo con la regulacidon vigente en la que fueron fraccionados o
norma anterior a este PUGS, de igual manera sus retiros, previa autorizacidén de Planificacion
del GAD Municipal Muisne.

Se puede permitir el cambio de tipo de implantacidén en un lote que se encuentre

denfro de un frente de manzana consolidado bajo las siguientes considerantes:

e Al tipo de implantaciéon dominante en el frente de la manzana correspondiente al
lote. La dominancia de un tipo de implantacion de la edificacién sobre otro quedard
determinada por la mayor longitud de frente edificado con tal tipo de implantacién
y no necesariamente por el nUmero de edificaciones.

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

e Para la determinacién del tipo de implantacidn a permitise no se considerard
aquellas edificaciones que hayan sido realizadas sin contar con los permisos
municipales requeridos para el efecto. Esto se aplicard Unicamente cuando se

planteen proyectos de mdximo 2 pisos.
COS. Coeficiente de ocupacion de sefalado en la tabla de Normas urbano.

14.1. Edificabilidad

Edificabilidad. Es la capacidad de aprovechamiento constructivo atribuida al suelo,
senalado en la tabla de Normas de aprovechamiento del suelo. La asignacion particular de
las condiciones de ocupacion para los PIT se realiza a partir del andlisis de cada uno de ellos,
teniendo en cuenta los resultados de los indicadores con los cuales se determinaron las
zonas homogéneas y las condiciones fisicas, ambientales y de produccidén. Los suelos que
presenten al menos una de las siguientes condiciones no podrd surtir ningin proceso de

urbanizacion:
e Topografia: Suelos en pendientes iguales o superiores al 50%, que deberdn ser

determinado por el GADMM mediante la evaluacién de las curvas de nivel.

e Condicién de riesgo: Los suelos que presenten alto grado no mitigable de riesgo,
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peligrosidad, susceptibilidad a fendmenos de inestabilidad, remocion en masa,
inundacion u otros fendmenos naturales, de acuerdo con lo establecido por los entes
competentes. (SNGR o Gestidn ambiental y Riesgos Municipal).

e Hidrologia: Mdargenes de rios y quebradas.

e Proteccidon estricta: Los suelos que tengan proteccion estricta por condiciones
ambientales o arqueolégicas de acuerdo con lo establecido por las entidades
competentes.

e Servidumbre por lineas de transmisidn eléctricas.

e Derecho de via de aquellas clasificadas dentro del PUGS que corresponden a vias

estatales, intra cantonales e intra parroquiales.

Los suelos que presenten al menos una de las siguientes condiciones tendrd limitado
el proceso de urbanizacién, construccion o fraccionamiento a la presentacion de estudios o

cumplimiento de requisitos previos de acuerdo con lo que establezca el GADMM:

e Topografia: Suelos localizados en pendientes entre 30% y 50% que no estén en zonas
con susceptibilidad de riesgo, deberdn presentar los estudios correspondientes con
los cuales eventualmente se podrd aprobar un proceso de urbanizacidn o
edificaciéon bajo las condiciones que defina el GAD Municipal Muisne, en estos casos,
las determinantes no podrdn ser inferiores a las definidas en el PIT al que pertenece.
Requerird el aval de la Secretaria de Gestidn de Riesgos, asi como la factibilidad
ambiental otorgada por el Ministerio del Ambiente y Agua. Deberd ser determinado
por el GADMM mediante el mapa de fallas geoldgicas, susceptibiidad a
movimientos en masa e inundaciones a lo que se requerird a mds del replanteo y un
mapa topogrdafico evidenciando las curvas de nivel.

e Condicién de riesgo: Las dreas que presentan grado medio o bajo de riesgo,
peligrosidad, susceptibiidad a fendmenos de inestabilidad, remocidén en masa,
inundacion u otros fendmenos naturales, de acuerdo a lo establecido por los entes
competentes. (SNGR o Gestidn Ambiental y Riesgos Municipal) deberdn presentar los
estudios de detalle para permitir procesos de urbanizaciéon o edificacion bajo los
lineamientos que establezca la Jefatura de Riesgos.

e Patrimoniales: Los bienes de valor patrimonial deberdn ajustarse a las condiciones

establecidas por el INPC o el GAD Municipal Muisne segun sea el caso.

A continuacidn, se muestran las normas de aprovechamiento para cada PIT de suelo

urbano, zona de expansién urbana y centros poblados concentrados.
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14.2. Determinantes Urbanisticas Especiales

Se establecen condiciones especiales para casos en que no se cumple con los
minimos definidos en el planeamiento. Se consideran como condiciones urbanisticas

especiales las siguientes:

e Predios con lotes inferiores a los establecidos como lote minimo en los PIT.

e Predios con forma irregular que no cumplan con el frente minimo definido en el PIT.

¢ Urbanizaciones aprobadas con anterioridad a la vigencia del PUGS.

e Zonas de ocupacion condicionada por riesgo, susceptibilidad o inestabilidad medio

o bagjo.
Predios con Lotes Inferiores a los Establecidos como Lote Minimo en los PIT

En el suelo urbano se permitird la construccidon de edificaciones en lotes existentes
con anterioridad a la vigencia del PUGS que tengan superficies menores al lote minimo vy
que cumplan o no con el frente minimo requerido, siempre y cuando se cumpla con las

siguientes condiciones:

e Elfrente del lote no podrd ser menor a 7 m, en ningun caso predios de menos de 7 m
podrdn ser fraccionados.

e La altura mdxima de la edificacién serd de dos pisos.

e Dependiendo del tipo de implantacién los retiros frontales minimos establecidos serdn
obligatorios.

e  Elretiro posterior serd obligatorio, minimo de 3 m.

e Deben cumplir las normas de arquitectura en lo relacionado a las dreas minimas,
condiciones de iluminacién y ventilacion de los espacios habitables y no habitables.
En caso de no poder cumplir con el retiro posterior, la edificacién no podrd superar
un piso

e Si el lote no cumple las condiciones antes descritas, deberd surtir procesos de
unificacién hasta, al menos, obtener el lote minimo definido en el sector.

e Se exceptua de esta condicién los sectores en suelos de proteccion y el suelo con

condiciones especiales de ocupacion por riesgo.

Predios con Forma Irregular que no cumplan con el Frente Minimo Definido en el PIT
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Cuando un lote por su forma irregular no cumpla con el frente minimo establecido
para el correspondiente PIT, pero cumple con el tamano de lote minimo y que a cierta
distancia de la via presente la longitud de frente requerida se podrd permitir que la
edificaciéon alcance la mdxima altura permitida para las condiciones del predio, a partir de

dicha profundidad.
Urbanizaciones Aprobadas con Anterioridad a la Vigencia del PUGS

En todas las urbanizaciones aprobadas con anterioridad a la vigencia del PUGS vy
que estén construidas o en proceso de construccidn, regirdn las caracteristicas de
ocupacién del suelo con las cuales fueron aprobadas dichas actuaciones urbanisticas. Igual
fratamiento tendrdn las urbanizaciones aprobadas hasta un afo antes de la vigencia del
PUGS y que todavia no se han construido. Para este caso, contardn con un ano desde la
expedicién del PUGS para iniciar obras y culminarlas, de lo contrario caducard la licencia o

permiso de construccion.
Zonas de Ocupacién Condicionada por Riesgo, Susceptibilidad o Inestabilidad Medio o Bajo

Esta determinante serd aplicada a las zonas de suelos que son geoldgicamente
inestables de riesgo medio a bagjo.

Para la aprobacidén de cualquier actuacidon urbanistica que implique el
emplazamiento de una edificacion el o los interesados deberdn adjuntar los requisitos
generales, estudios que defina Gestidn de Riesgos, estudio de la capacidad soportante del
suelo, acompanado de un diseno estructural. Al no contar con un estudio del suelo en riesgo
del cantén Muisne serd, necesario por parte del profesional a cargo y de la direccidon de
Planificacion al emitir las normas particulares, identificar la ubicacion del predio y al estar
ubicado en las zonas de proteccion o de altas pendientes, solicitar a Gestion de Riesgos
realizar la inspeccion y el informe de ocupacién de suelo en riesgo medio o bajo. Para su

construccion las determinantes serdn las siguientes:

e Dentro del suelo urbano deberdn cumplir con el lote minimo, tipo de emplazamiento
establecido en cada PIT, pero la altura de edificacion podrd considerarse mdximo de
6 m destinada para uso exclusivo de vivienda unifamiliar.

e Dentro del suelo rural de expansion o rural se deberd cumplir con el lote minimo v tipo

de emplazamiento establecido en cada PIT, pero la altura de edificacion no podrd
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superar los 3 m destinado para uso exclusivo de vivienda unifamiliar.

En caso de que los predios a construir no cuenten con las especificaciones actuales
del PIT y fueron aprobados con anterioridad a la vigencia del PUGS deberdn respetar
obligatoriamente los retiros frontales y posteriores establecidos, no superar los dos pisos,
deberdn cumplir con los espacios minimos establecidos en el Cdodigo de Arquitectura y
Urbanismo y por ningUn motivo estos predios podrdn ser fraccionados o divididos. El
interesado efectuard un estudio dirigido a sustentar las alternativas de aprovechamiento del
lote, procurando la integracion ambiental de la edificacion al marco construido preexistente
y garantizar adecuadas condiciones de habitabilidad.

Para estos casos se requerird un informe técnico por parte de la Direccion de
Planificacion y Juridico para ponerlo en conocimiento de la Comisién de Ordenamiento
Territorial, quien presentard una sugerencia al Alcalde, quien a su vez, pondrd en

conocimiento de Concejo para su aprobacion de asi considerarlo.
15. Aprovechamiento del Suelo Urbano

En el cantdn Muisne, el PUGS vigente determina poligonos de intervencién en todas
las parroquias los que se han subclasificado como Suelo Urbano de Proteccién. El propdsito
de este suelo es el servicio ambiental, que se convierta en pulmones de las dreas urbanas,
por lo que todos los usos de suelo estdn restringidos o prohibidos. Corresponde a la
dependencia municipal encargada del Ordenamiento Territorial, mediante un Informe
Técnico Motivado, permitir determinados usos de suelo.

De la misma manera, el fraccionamiento estd restringido, asi como la construccion
de vivienda e infraestructura puUblica. Sin embargo, la dependencia municipal encargada
del Ordenamiento Territorial, tendrd la facultad de aprobar los proyectos presentados, de la

misma manera, mediante su respectivo Informe Técnico Motivado.
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Cuadro No. 21
Zonificacién Poligonos de Intervencion Suelo Urbano de Proteccién - Cantén Muisne

i.i
~ ~

MUISNE

i levantamos !

Poligonos de Intervencion Territorial - Suelo Urbano de Proteccion

Caracteristicas de Aprovechamiento de Suelo Clase Urbano
Subclase Suelo Urbano de Proteccion

Uso Principal: Proteccién Ecoldgica
Uso Complementario: | RE, HQ

I:oie A'Iiurq A'Iiurc: Fr,enie cos indice de Tipo de Refiros

PIT Minimo Maxima| Mdaxima| Minimo Edificabilidad Emplazamiento

m2 m pisos m % Bésica F ‘ L ‘ P
PU-BOL-03 RESTRINGIDO
PU-BUC-04 RESTRINGIDO
PU-CHA-05 RESTRINGIDO
PU-DAU-03 RESTRINGIDO
PU-GAL-04 RESTRINGIDO
PU-MUC-07 RESTRINGIDO
PU-MUI-04 RESTRINGIDO
PU-QUI-03 RESTRINGIDO
PU-SFR-04 RESTRINGIDO
PU-SGR-04 RESTRINGIDO
Nota:

La Direccion de Planificacion tiene la facultad de otorgar determinados Usos de Suelo mediante su respectivo
Informe Técnico Motivado.

Uso Restringido:

Todos los Usos de Suelo.

Uso Prohibido:

Todos los Usos de Suelo.

Fuente: PUGS Cantdn Muisne. 2021. GAD MUISNE 2024.
Elaboracion: Equipo Técnico Actualizacién PUGS 2024.

En las zonas centrales de las parroquias del cantdn Muisne se ha delimitado

poligonos de intervencién en los cuales se establece un mejor aprovechamiento del suelo

que combina las actividades comerciales, residenciales y de equipamiento. La zonificacion

para estos PITs se determina en el siguiente cuadro:

j Juntos Nos levantamos !

Isidro Ayora y Luis Vargas Torres, palacio Municipal ‘ PBX: 06248-0286 ‘www gadmuisne.gob.ec




Plan de Uso y Gestién del Suelo &,";MU’SNME

Cuadro No. 22
Zonificacién Poligonos de Intervencion Suelo Urbano Consolidado - Cantén Muisne

Poligonos de Intervencion Territorial - Uso Multiple

Caracteristicas de Aprovechamiento de Suelo Clase Urbano
Subclase Suelo Urbano Consolidado

Uso Principal: Mdltiple
Uso COM-1, COM-2, COM-3, COM-4, COM-5, COM-6, COM-7, COM-8. SERV-1, SERV-2, SERV-3,
Complementario: SER-5, SERV-7, SERV-13, EE, EC, ES, EB, ED, EEG, EV, EA

I’.oie A,Iiuru A,Iiuru Fr,enie cos indice de Tipo de Retiros

PIT Minimo Maxima| Mdaxima| Minimo Edificabilidad Emplazamiento

m2 m pisos m % Basica F L P
PU-BOL-01 300 6 2 20 53 2 PAREADA 3 3 3
PU-BUC-01 200 6 2 8 48 2 PAREADA 3 3 3
PU-CHA-01 200 6 2 8 48 2 PAREADA 3 3 3
PU-CHA-02 200 6 2 8 48 2 PAREADA 3 3 3
PU-DAU-01 200 6 2 8 48 2 PAREADA 3 3 3
PU-GAL-01 200 6 2 8 48 2 PAREADA 3 3 3
PU-MUC-01 200 6 2 8 88 2 CONTINUA 0 0 3
PU-MUC-02 300 6 2 20 48 2 AISLADA 5 3 3
PU-MUC-03 200 6 2 8 48 2 PAREADA 3 3 3
PU-MUI-01 200 6 2 8 88 2 CONTINUA 0 0 3
PU-QUI-01 200 6 2 48 2 PAREADA S 3 3
PU-SAL-01 200 6 2 8 48 2 PAREADA S 3 3
PU-SFR-01 500 6 2 20 48 2 AISLADA 5 3 3
PU-SGR-01 300 6 2 10 56 2 PAREADA 3 3 3
PU-MOM-01 350 6 2 14 60 2 PAREADA 3 3 3
Nota:

Se permiten mdéximo dos pisos de construccion, salvo el requerimiento de mds pisos siempre y cuando presenten los
estudios correspondientes.

Uso Restringido:

SERV-15, COM.4, IBI, IMI, ET, El.

Uso Prohibido:

IAl, MA, MP, MM, MG. PA, FS. SERV-14.

Fuente: PUGS Cantdn Muisne. 2021. GAD MUISNE 2024.
Elaboracion: Equipo Técnico Actualizacién PUGS 2024.

Con un menor aprovechamiento del suelo, se establece los siguientes poligonos de

intervencion:

j Juntos Nos levantamos !
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Cuadro No. 23
Zonificacién Poligonos de Intervencién Suelo Urbano No Consolidado
Cantén Muisne

#

=)

é MUISNE

Poligonos de Intervencion Territorial - Baja Densidad

Caracteristicas de Aprovechamiento de Suelo

Clase

Urbano

Subclase

Suelo Urbano No Consolidado

Uso Principal: Mediana Densidad. R2
Uso COM-1, COM-2, COM-3, COM-5, SERV-1, SERV-2, SERV-3, SERV-4, SERV-6, SERV-7, SERV -9,
Complementario: SERV-10, , SERV-12, SERV-13, EE, EC, ES, EB, ED, EEG, EV, EA

tote | Atra | Atura [ Fromte | o [ Inclce d Tipo de Retiros

PIT Minimo Maxima| Mdaxima| Minimo Edificabilidad Emplazamiento

m2 m pisos m % Bdsica F L P
PU-BUC-02 200 6 2 8 48 2 PAREADA 3 3 3
PU-CHA-03 200 6 2 8 48 2 PAREADA 3 3 3
PU-MUC-04 200 6 2 8 88 2 CONTINUA 0 0 3
PU-MUC-05 200 6 2 8 48 2 PAREADA 3 3 3
PU-MUC-08 200 6 2 8 48 2 PAREADA 3 3 3
PU-MUI-02 500 6 2 20 48 2 AISLADA 5 3 3
PU-MUI-03 200 6 2 8 48 2 PAREADA 3 3 3
PU-SAL-02 200 6 2 48 2 PAREADA 3 3 3
PU-SFR-02 200 6 2 8 48 2 PAREADA 3 3 3
Nota:

Se permiten mdximo dos pisos de construccién, salvo el requerimiento de mds pisos siempre y cuando presenten los
estudios correspondientes.

Uso Restringido:

SERV-15, COM.¢6, IBI, IMI, ET, El, SERV-14.

Uso Prohibido:

IAl, MA, MP, MM, MG, PA, FS.

Fuente: PUGS Cantdn Muisne. 2021. GAD MUISNE 2024.
Elaboracion: Equipo Técnico Actualizacién PUGS 2024.

Y finalmente, en los poligonos en donde hay una menor consolidacién, se establece

la siguiente zonificacion:
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Cuadro No. 24
Zonificacién Poligonos de Intervencion Suelo Urbano No Consolidado - Cantén Muisne

Poligonos de Intervencion Territorial - Baja Densidad

Caracteristicas de Aprovechamiento de Suelo Clase urbano
Subclase Suelo Urbano Consolidado

Uso Principal: Baja Densidad. R1
Uso COM-1, COM-2, COM-3, COM-5, SERV-1, SERV-2, SERV-3, SERV-4, SERV-6, SERV-7, SERV -9, SER]
Complementario: SERV-12, SERV-13, EE, EC, ES, EB, ED, EEG, EV, EA

tote | Atwra | Ahra | Frete [ o0 | Indice de Tipo de Retiros

PIT Minimo Maxima| Mdaxima| Minimo Edificabilidad Emplazamiento

m2 m pisos m % Bdsica F L P
PU-BOL-02 200 6 2 8 48 2 PAREADA 3 3 3
PU-BUC-03 200 ) 2 8 48 2 PAREADA 3 3 3
PU-CHA-04 200 6 2 8 48 2 PAREADA 3 3 3
PU-DAU-02 200 6 2 8 48 2 PAREADA 3 3 3
PU-GAL-02 200 6 2 8 48 2 PAREADA 3 3 3
PU-GAL-03 200 6 2 8 48 2 PAREADA 3 3 3
PU-MUC-06 200 6 2 8 48 2 PAREADA 3 3 3
PU-QUI-02 200 6 2 8 48 2 PAREADA 3 3 3
PU-SAL-03 200 ) 2 8 48 2 PAREADA 3 3 3
PU-SFR-03 200 ) 2 8 48 2 PAREADA 3 3 3
PU-SGR-03 200 ) 2 8 48 2 PAREADA 3 3 3
PU-SGR-02 200 ) 2 8 48 2 PAREADA 3 3 3
PU-MOM-02 200 6 2 8 48 2 PAREADA 3 3 3
Nota:

Se permiten mdximo dos pisos de construccién, salvo el requerimiento de mds pisos siempre y cuando presenten los
estudios correspondientes.

Uso Restringido:

SERV-15, COM.6, IBI, IMI, ET, El, SERV-14.
Uso Prohibido:

IAl, MA, MP, MM, MG, PA, FS.

Fuente: PUGS Cantén Muisne. 2021. GAD MUISNE 2024,
Elaboracién: Equipo Técnico Actualizacion PUGS 2024.

16. Aprovechamiento en Suelo Rural

Suelo Rural de Proteccidn

De conformidad con la legislaciéon nacional vigente, en estos suelos esta prohibo el
fraccionamiento, por lo que no se establece un lote minimo, debiéndose respetar el drea de
las parcelas ya existentes. Se respetard el COS y COS Total establecido, todo proyecto de
construccion presentard su plan de manejo ambiental y respetard un retiro minimo de 10 m

en todos sus linderos ademds de las franjas de proteccién de proteccidn hidrica.
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Cuadro No. 25
Zonificacién Poligonos de Intervencion Suelo Rural de Proteccion - Cantén Muisne

Poligonos de Intervencion Territorial — Proteccién Ecolégica
; Clase Rurall
Caracteristicas de Aprovechamiento de Suelo .
Subclase Suelo Rural de Proteccion
Uso Principal: Bosque y Cobertura Vegetal
Uso Complementario: | PE, RE, HQ. SERV11
Lote Altura Altura Frente cos indice de Tipo de Refiros
PIT Minimo Mdaxima| Mdaximal Minimo Edificabilidad Emplazamiento
m2 m pisos m % Bésica F ‘ L ‘ P
MR-PITO5 RESTRINGIDO EL FRACCIONAMIENTO Y LA CONSTRUCCION. SOLO CON AUTORIZACION DE LA
) DIRECCION DE PLANIFICACION.
MR-PITO6 RESTRINGIDO EL FRACCIONAMIENTO Y LA CONSTRUCCION. SOLO CON AUTORIZACION DE LA
DIRECCION DE PLANIFICACION.
MR-PITO7 RESTRINGIDO EL FRACCIONAMIENTO Y LA CONSTRUCCION. SOLO CON AUTORIZACION DE LA
DIRECCION DE PLANIFICACION.
MR-PITO8 RESTRINGIDO EL FRACCIONAMIENTO Y LIA CONSTRUCCION.ISOLO CON AUTORIZACION DE LA
DIRECCION DE PLANIFICACION.
MR-PITO9 RESTRINGIDO EL FRACCIONAMIENTO Y LA CONSTRUCCION. SOLO CON AUTORIZACION DE LA
DIRECCION DE PLANIFICACION.
MR-PIT10 RESTRINGIDO EL FRACCIONAMIENTO Y LA CONSTRUCCION. SOLO CON AUTORIZACION DE LA
DIRECCION DE PLANIFICACION.
MR-PIT11 RESTRINGIDO EL FRACCIONAMIENTO Y LA CONSTRUCCION. SOLO CON AUTORIZACION DE LA
DIRECCION DE PLANIFICACION.
Nota:
Se permiten mdximo una construccidn por predio y de mdximo dos pisos.
Uso Restringido:
Residencial Rural. Equipamiento.
Uso Prohibido:
Residencial Baja Media Densidad.

Fuente: PUGS Cantén Muisne. 2021. GAD MUISNE 2024,
Elaboracién: Equipo Técnico Actualizacion PUGS 2024.

Suelo Rural de Produccidn

El Suelo Rural de Produccidén es aquel que se encuentra destinado para actividades
productivas agropecuarias y forestales. En todos los casos las construcciones serdn aisladas
con un retiro minimo de 5 m a cada uno de los linderos de la parcela, la identificacion de
linderos serd mediante elementos vegetales que se adapten al entorno. Adicionalmente se
deberd respetar las franjas de proteccién hidrica y el derecho de via.

Las normas de aprovechamiento referente al COS, aplican para la generalidad y la
construccion de viviendas en el suelo rural de produccién y no podrdn superar los 300 m2

por planta. Para otro tipo de infraestructuras se dispondrd el siguiente COS:

e Hasta el 30% cuando se traten de proyectos enfocados al furismo.

e Hasta el 40% cuando sean proyectos de infraestructura de apoyo a la produccion.
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e Cuando los predios tengan un drea menor al lote minimo establecido, se podrd
realizar una vivienda de ftipo rural siempre y cuando esta no supere el COS en metros

cuadrados establecido para el PIT, ni supere el 20% del drea del predio.

Los fraccionamientos en el suelo rural se podrdn realizar Unicamente frente a vias
existentes y no se proyectardn nuevas, a excepcién de los predios con un frente superior a
500 m. Las vias propuestas en un predio rural de produccién no tendrdn una separacion
inferior a 500 m entre ellas. Estas vias propuestas serdin de acceso publico.

Las parcelas podrdn tener vias privadas al interior, no con fines de fraccionamiento,

sino como apoyo a la produccion.

Cuadro No. 26
Zonificacién Poligonos de Intervencion Suelo Urbano de Produccion - Cantén Muisne

Poligonos de Intervencién Territorial — Suelo Rural de Produccién

i Clase Rural
Caracteristicas de Aprovechamiento de Suelo »
Subclase Suelo Rural de Proteccion

Uso Principal: Agropecuario
Uso - PC. PF, PA. FT, FP, FS. A, T. Equipamiento. Industrial IBI, IMI
Complementario:

Lote Altura Altura Frente cos indice de Tipo de Retiros

PIT Minimo | Méximal Mdxima| Minimo Edificabilidad Emplazamiento

m2 m pisos m % Basica F L P
MR-PITO1 500 6 2 25 N/A 2 AISLADA 5 5 5
MR-PITO2 500 6 2 25 N/A 2 AISLADA 5 5 5
MR-PITO3 500 6 2 25 N/A 2 AISLADA 5 5 5
Nota:

Se permiten mdximo dos pisos de construccién, salvo el requerimiento de mds pisos siempre y cuando presenten los
estudios correspondientes.

Uso Restringido:

Residencial Rural. SERV14. Industrial IAl

Uso Prohibido:

Urbanizaciones de Baja y Mediana Densidad.

Fuente: PUGS Cantdn Muisne. 2021. GAD MUISNE 2024.
Elaboracion: Equipo Técnico Actualizacién PUGS 2024.

Cuando por errores de cartografia, un PIT no corresponda a la realidad, de forma
especial en la delimitacién de los cuerpos de agua, sus franjas de proteccién, tierras o
territorios comunales, u otros, a través del GAD Municipal Muisne se realizard la inspeccidén en
sitio, debiéndose en este caso aplicar las determinantes del PIT colindante o el que
corresponda.

Al ser la vocacién de estos PIT la produccién, y para desincentivar la urbanizacién y

el fraccionamiento del suelo, no serd responsabilidad del GAD Municipal Muisne, la dotacion
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de infraestructura bdsica como agua potable y alcantarilado. Los propietarios podrdn
acceder a servicios de agua entubada y proyectos comunitarios; para las aguas servidas se
instalardn pozos sépticos o sistemas alternativos que garanticen la no contaminacion de los
suelos y fuentes hidricas.

Se establece dentro del Suelo Rural de Produccidén, poligonos especiales que
corresponden a asentamientos humanos concentrados en el drea rural, para poder
planificar un crecimiento ordenado con fines de que en el futuro se conviertan en zonas
urbanas. Estos poligonos tendrdn derecho a la dotacién de servicios bdsicos por parte del
GAD Municipal, asi como energia eléctrica por parte de la respectiva empresa. Serdn
considerados como Asentamientos Humanos de Hecho para su posterior regularizacién de

los predios existentes.

Cuadro No. 27
Zonificacion Poligonos de Intervencion Asentamientos Humanos - Cantén Muisne

Poligonos de Intervencion Territorial — Suelo Rural de Produccién

4 Clase Rurall
Caracteristicas de Aprovechamiento de Suelo -
Subclase Suelo Rural de Proteccion

Uso Principal: Residencial Rural.
Uso COM-1, COM-2, COM-3, COM-7. SERV-1, SERV-10, SERV-11, SERV-12, SERV-13. EE, ES, EC, ED,
Complementario: ER, EG

Lote Altura | Altura | Frente cos indice de Tipo de R

PIT Minimo | Mdxima| Mdaxima| Minimo Edificabilidad Emplazamiento

m2 m pisos m % Bdsica F L P
MR-PIT12 200 6 2 8 48 2 PAREADA 3 3 3
Nota:

Se permiten mdximo dos pisos de construccion, salvo el requerimiento de mds pisos siempre y cuando presenten los
estudios correspondientes.

Uso Restringido:

Industrial IBl, IMI. EQuipamiento.

Uso Prohibido:

Urbanizaciones de Baja y Mediana Densidad. SER-14. SERV-15. Industrial 1AL

Fuente: PUGS Cantén Muisne. 2021. GAD MUISNE 2024,
Elaboracién: Equipo Técnico Actualizacion PUGS 2024.

Suelo Rural de Aprovechamiento Extractivo
Es el destinado a las actividades de extraccion de minerales, por lo tanto, se permitird

la construccion de una vivienda por predio y la construccion de infraestructura necesaria

para la actividad minera.
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Cuadro No. 28
Zonificacién Poligonos de Intervencion Suelo Rural de Aprovechamiento Extractivo
Cantén Muisne

Poligonos de Intervencion Territorial - Aprovechamiento Exiractivo

Clase Rural
Caracteristicas de Aprovechamiento de Suelo Suelo Rural de Aprovechamiento
Subclase .
Extractivo
Uso Principal: Aprovechamiento Extractivo
Uso ' MA, PM, MM, MG, ML, MC
Complementario:
Lote Altura | Altura | Frente cos indice de Tipo de Refiros
PIT Minimo | Méximal Mdxima| Minimo Edificabilidad Emplazamiento
m2 m pisos m % Bdsica F ‘ L ‘ P
MR-PIT13 RESTRINGIDO EL FRACCIONAMIENTO Y L,A CONSTRUCCION.ISOLO CON AUTORIZACION DE LA
DIRECCION DE PLANIFICACION.

Nota:

Uso Restringido:

Todos los demds Usos de Suelo.

Uso Prohibido:

Urbanizaciones de Baja y Mediana Densidad. Residencial Rural. SERV-14.

Fuente: PUGS Cantén Muisne. 2021. GAD MUISNE 2024,
Elaboracién: Equipo Técnico Actualizacion PUGS 2024.

Suelo Rural para la Expansién Urbana

El Suelo Rural de Expansion Urbana, representa la reserva para el crecimiento urbano,
el mismo que debe ser ordenado y planificado por parte del GAD Municipal. Solo se podrd
dar paso a los fraccionamientos mediante un Plan Parcial. La zonificacion asignada a los PITs

gue pertenecen a este tipo de suelo se presenta en el siguiente cuadro:
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Cuadro No. 29
Zonificacién Poligonos de Intervencion Suelo Rural de Expansion Urbana - Cantén Muisne

Poligonos de Intervencién Territorial - Expansion Urbana

; Clase Rural
Caracteristicas de Aprovechamiento de Suelo =
Subclase Suelo Rural de Expansion Urbana

Uso Principal: Baja Densidad
Uso COM-1, COM-2, COM-3, COM-5, SERV-1, SERV-2, SERV-3, SERV-4, SERV-4, SERV-7, SERV -9,
Complementario: SERV-10, , SERV-12, SERV-13, EE, EC, ES, EB, ED, EEG, EV, EA

Lote Altura | Altura | Frente cos indice de Tipo de Refiros

PIT Minimo | Mdxima| Mdaxima| Minimo Edificabilidad Emplazamiento

m2 m pisos m % Bdsica F L P
MR-PIT14 200 6 2 8 48 2 PAREADA 3 3 3
MR-PIT15 400 6 2 8 48 2 PAREADA 3 3 3
MR-PIT16 200 6 2 8 48 2 PAREADA 3 3 3
MR-PIT17 200 6 2 8 48 2 PAREADA 3 3 3
MR-PIT18 200 6 2 8 48 2 PAREADA 3 3 3
Nota:

Se permiten mdximo dos pisos de construccion, salvo el requerimiento de mds pisos siempre y cuando presenten los
estudios correspondientes.

Uso Restringido:

SERV-15, COM.6, IBI, IMI, ET, El, SERV-14.

Uso Prohibido:

IAl, MA, MP, MM, MG. PA, FS.

Fuente: PUGS Cantdn Muisne. 2021. GAD MUISNE 2024.
Elaboracion: Equipo Técnico Actualizacién PUGS 2024.

17. Sistema Vial, Local y Complementario

El sistema vial del cantén Muisne estd conformado por vias urbanas y rurales, las

primeras se refieren al drea urbana y drea de expansion urbana.

17.1. Infraestructura Vial Urbana

Las vias locales se clasifican de la siguiente manera:
a) Vias Arteriales de Enlace Primario

Son las vias destinadas al transito interurbano (vincula grandes sectores de la ciudad,
en forma periférica o libres de interferencias). Deben permitir la circulacion rdpida (60 a 90
Km/h) de vehiculos en ambos sentidos y en carriles separados. No deben permitir el

estacionamiento de vehiculos en sus carriles.

b) Vias Arteriales de Enlace Basico
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Son las vias destinadas de preferencia al transporte masivo, que se conectan con las
vias arteriales de enlace primario y de enlace secundario. Deben permitir la circulacion
moderada (10 a 60 Km/h) de vehiculos en ambos sentidos y en carriles separados. No deben
permitir el estacionamiento de vehiculos en sus carriles, con excepcion de las paradas de
buses las cuales deben estar localizadas en forma equidistante y estratégica.

c) Vias de Enlace Secundario

Son las vias destinadas al trdnsito interno de los diversos sectores urbanos; se
conectan con las vias arteriales de enlace bdsico y vias locales. Permiten la circulacién
moderada y el estacionamiento de vehiculos.

d) Vias Locales Secundarias

Son las vias destinadas al trdnsito particular de vehiculos al interior de los barrios y

urbanizaciones. Permiten la circulacidon moderada y el estacionamiento de vehiculos.
e) Vias Locales Peatonales

Son las vias destinadas al trdnsito peatonal. No deben permitir el trénsito de vehiculos

y estacionamientos, excepto para casos de emergencia.

17.2. Infraestructura Vial Rural

a) Red Vial Principal

Son las vias que pertenecen al sistema vial estatal.
b) Red Vial Secundaria

Aquellas vias que conectan a las cabeceras parroquiales.
c) Red Vial Terciaria

Aquellas vias que conectan los demds asentamientos humanos en la zona rural.
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d) Red Vial Local
Aquellas vias que dan acceso a predios.

Mapa No. 21
Sistema Vial - Cantén Muisne

SISTEMA VIAL. CANTON MUISNE.
620000 630000

10070000

.'
10050000

AL
10040000

T
10030000

Fuente: PUGS Cantdn Muisne. 2021. GAD MUISNE 2024
Elaboracién: Equipo Técnico Actualizacion PUGS 2024.

En la zona urbana, este sistema garantizard el acceso a todos los predios urbanos,
incluidos los sectores rurales que presentan amanzanamiento y un considerable grado de
consolidacion.

En la zona rural, este sistema garantizard el acceso efectivo hacia los diferentes

asentamientos humanos desde ciudades localizadas fuera del territorio, asi como una

i Jjuntos Nos levantamos !
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circulacién interna eficiente. En concordancia con el Modelo de Territorio Deseado que se
planted en el Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial, el sistema vial incluye diferentes
tipos de vias explicadas en el pdrrafo anterior.

Se establece como componente del sistema vial todos los caminos vecinales, de
herradura y los accesos a los predios como resultados de nuevos fraccionamientos o
derechos de servidumbre, de manera que se garantice el acceso a cada uno de los predios
existentes en el cantén. Por lo tanto, queda totalmente prohibido poner cercas, trabas o
trancas por parte de propietarios en vias o caminos que den acceso a otro predio

colindante.
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CAPITULO 3
HERRAMIENTAS DE GESTION

18. Instrumentos de Gestidon

El marco legal vigente enumera los instrumentos de gestion del suelo definiéndolos
como: “(...) herramientas técnicas y juridicas que tienen como finalidad viabilizar la
adquisicion 'y la administracién del suelo necesario para el cumplimiento de las
determinaciones del planeamiento urbanistico y de los objetivos de desarrollo municipal o

metropolitano”.

Estos instrumentos se agrupan en:

18.1. Distribucién Equitativa de las Cargas y los Beneficios

Mediante este instrumento se promueve el reparto equitafivo de los beneficios
derivados del planeamiento urbanistico y la gestion del suelo entre los actores publicos y
privados involucrados en funcion de las cargas asumidas.

Las cargas son los gravédmenes, imposiciones, afectaciones y cesiones obligatorias de
suelo, derivados de la aplicacion de los instrumentos de planeamiento urbanistico y gestidon
de suelo. Los beneficios se consideran a las rentas y/o utilidades potenciales generadas en
los bienes inmuebles, a partir del aprovechamiento del suelo derivado de la asignaciéon de

los usos vy las edificabilidades establecidas en el PUGS y sus insfrumentos complementarios.
Unidades de Actuacion Urbanistica

Dentro de la LOOTUGS articulo 49 establece que las unidades de actuacion
urbanistica son las dreas de gestion del suelo determinadas mediante el plan de uso vy
gestidon de suelo o un plan parcial que las desarrolle, y serdn conformadas por uno o varios
inmuebles que deben ser transformados, urbanizados o construidos, bajo un Unico proceso
de habilitacién, con el objeto de promover el uso racional del suelo, garantizar el
cumplimiento de las normas urbanisticas y proveer las infraestructuras y equipamientos
publicos. Su delimitacidn responderd al interés general y asegurard la compensaciéon
equitativa de cargas y beneficios. Las unidades de actuacion urbanistica determinaran la
modalidad y las condiciones para asegurar la funcionalidad del diseno de los sistemas

publicos de soporte, la implementacién del reparto equitativo de cargas y beneficios
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mediante la gestion asociada de los propietarios de los predios a través de procesos de
reajuste de terrenos, integracién parcelaria o cooperacién entre participes, y permitir la
participacion social en los beneficios producidos por la planificacidon urbanistica mediante la

concesion onerosa de derechos de uso y edificabilidad.
Alcance

La unidad de actuacidén urbanistica puede ser planteada en suelo urbano vy rural en los

siguientes casos:

e Suelo urbano: consolidado en el caso de que el tratamiento sea renovacion o
desarrollo y en el suelo no consolidado cuando el tratamiento sea mejoramiento
integral, consolidacién, renovaciéon y/o desarrollo.

e Suelo rural: de expansién urbana dentro del PUGS o de un Plan Parcial que las
delimite y trasforme este suelo rural a urbano. No puede ser desarrollada solo para

lotes individuales o en una ordenanza que no contemple un plan parcial.
Proceso

El proceso de aprobacién de una unidad de actuacién urbanistica supone la
existencia del acto legislativo local, sea plan parcial o PUGS que las delimite, establezca la
red vial, distribucién de espacios verdes y comunales, desarrolle la norma urbanistica del
sector o zona, y contemple las condiciones generales para el reparto de cargas y beneficios
de los propietarios del suelo.

Posteriormente de ser aprobada, se deberd extender un solo acto administrativo de
la Alcaldesa para la habilitacién de suelo (licencia de urbanizaciéon) por cada unidad de
suelo resultante del plan parcial en la que debe ademds contemplarse la transferencia de
las dreas de cesidn vias, zonas verdes y porcentaje de suelo para vivienda de interés social y
las demds que se establezcan.

La unidad de actuacién urbanistica implica la asignacién de una nueva normativa
de aprovechamiento del suelo y su consecuente beneficio para los propietarios, es decir en
caso de implementacién de un piso o cambio de suelo de residencial al mixto (cambios que
no transgredan la norma establecida o altere el entorno urbano donde se implanta como
incremento de mds de un piso o cambios de suelo de alto impacto afectando la
planificacién general) asi como la determinacién de las obligaciones que les corresponden

como: dreas de cesion para viales, dreas verdes y las demds que fueren necesarias, en esta
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fase del proceso deberd calcularse los beneficios y los costes que suponen los procesos de
urbanizacion para establecer los repartos necesarios y las herramientas complementarias
que se utilizaran para estos efectos como: Reajuste de suelo, Concesidn onerosa de
derechos, efc.

Para esta etapa los propietarios del suelo o el municipio deberdn presentar un
proyecto de urbanizacién o renovacién urbanistica y la identificacion de los instrumentos de

gestidén de suelo a aplicarse en la unidad de actuacion.
18.2. Intervencién en la Morfologia Urbana y Estructura Predial

Estos instrumentos son aquellos que permiten intervenir en la morfologia y la
estructura predial a través de formas asociativas entre los propietarios con el fin de
establecer una nueva configuracidon fisica y predial, asegurando el desarrollo y el
financiamiento de las actuaciones urbanisticas. A continuacion, se detalla los instrumentos
gue pueden utilizarse en el suelo urbano vy rural, en este Ultimo se aplicard el instrumento de

reajustes de terrenos:
A. Reajuste de Terrenos

De conformidad con el articulo 55 de la LOOTUS, “El reajuste de terrenos permite
agrupar varios predios con el fin de reestructurarlos y subdividirlos en una conformacion
parcelaria nueva, por iniciativa publica o privada, en virtud de la determinacion de un plan
parcial y unidades de actuacion urbanistica, con el objeto de generar un reparto equitativo
de las cargas vy los beneficios producto de la intervencion, y de establecer una nueva
estructura urbana derivada del planeamiento urbanistico.

Los propietarios de los predios implicados, debidamente organizados, garantizardn el
cumplimiento de las cargas correspondientes al desarrollo de la actuaciéon urbanistica.”

El objetivo del reajuste de suelo es recuperar las estructuras parcelarias globales,
evitando dreas verdes fragmentadas y zonas con sistemas viales discontinuos, lo que
permitird que con un planeamiento responsable y eficiente se obtengan procesos de
urbanizacion mds eficaces y sostenibles.

Puede ser aplicado en:
e Suelo urbano vy rural de expansion urbana: para el suelo no consolidado o de

desarrollo que requiera de actuaciones urbanisticas para mejorar el estado actual

de varias lotizaciones o desmembraciones existentes, esto previo un plan parcial.

Isidro Ayora y Luis Vargas Torres, palacio Municipal | PBX: 06248-0286 |\www.gadmuisne.gob.ec



kit

Plan de Uso y Gestion del Suelo , MU’SNE

e Suelo rural se podrd aplicar en los asentamientos humanos concentrados
emplazados en el suelo rural de produccién.

e No se puede hacer reajustes de suelos en suelos de proteccion.

Como se menciondé anteriormente el proceso de reajuste de terrenos debe estar
dentro de una unidad de actuacién legalmente definida en un plan parcial o en el PUGS,
dentro de esta Unidad se procederd como primer paso la escrituraciéon de englobe o
unificacién parcelaria de los lotes objeto del reqjuste.

Una vez obtenida la integraciéon se solicitard al ejecutivo del GAD Municipal Muisne
proceder con el acto administrativo de subdivision la misma que deberd contener las
determinaciones del reparto de las cargas y beneficios que supone la unidad de actuacion
y dard lugar a la inscripcién en el Registro de la Propiedad de los predios nuevos resultantes
del reqgjuste.

Este acto ademds servird para inscribir en el inventario municipal y en el Registro de la
Propiedad las dreas de cesidn determinadas a favor del GAD Municipal Muisne, las mismas

gue no podrdn en el futuro cambiar de destino.
Proceso
La iniciativa podrd ser publica o privada y su motivacion serd:

e Cuando existan frazados viales ineficientes.

e Cuando se determinen franjas de predios, en los que por sus dimensiones no se
pueda permitir la construccién.

e Cuando la configuracién espacial de los predios sea irregular y obstaculicen el
aprovechamiento éptimo del suelo.

e Cuando se requiera una reconfiguracion espacial para la dotacidon de espacio

publico.
El reqjuste de terrenos se realizard cumpliendo lo siguiente:

e El mejoramiento de un trazado vial integral, minimo de una manaza. La vialidad
priorizard al peatdn sobre el vehiculo.

e La configuracion espacial minimo de una manzana.

e  Garantizard la distribucion equitativa en cada uno de los copropietarios, para lo cual

previo a la propuesta se requerird un levantamiento de la situacién actual.
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e Cuando la distribucién espacial, no se pueda realizar en los mismos porcentajes
previos a la intervencién, el copropietario afectado podrd ser beneficiado en
derechos de edificabilidad.

e Se garantizard la participacidon de todos los copropietarios evitando el
desplazamiento y la gentrificacion.

e Cuando lainiciativa sea privada, podrd ser Unicamente por un propietario del drea a
intervenir. El mismo deberd cumplir con la aceptacién de al menos del 51% de los
propietarios, o que su propiedad represente al menos el 51% del drea a intervenir.

e  Garantizard el beneficio de todos los copropietarios.

Una vez aprobado por la administracién municipal, el proyecto de reajuste de

terrenos es titulo inscribible en el registro de la propiedad y produce los siguientes efectos:

e La transferencia de dominio a la administracién municipal del suelo reservado, por el
plan de uso y gestidn de suelo o el plan parcial, para dreas verdes y comunales, vias,
suelo para vivienda de interés social y demds espacios publicos, infraestructuras y
equipamientos publicos, que hayan sido propuestos en el proyecto.

e Elreparto entre los propietarios de los demds lotes resultantes, de darse, sea de forma
privativa o en proindiviso al amparo de la ley que regule la propiedad horizontal y el
resto de la legislacién civil.

e  Estos efectos juridicos no estdn sujetos al impuesto de alcabalas, utilidades y plusvalia
en la transferencia de predios urbanos establecido en el Cédigo Orgdnico de
Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacién, salvo que el traspaso de

dominio se produzca a personas distintas de los propietarios originales.
B. Integracién Inmobiliaria

De acuerdo con lo establecido en la LOOTUGS la integracion inmobiliaria permite
una nueva configuracién fisica y espacial de un drea con la finalidad de reordenar el suelo
para el cumplimiento del planeamiento urbanistico, por iniciativa publica o privada.

Se podrd llevar a cabo mediante un plan parcial y las unidades de actuacién
urbanistica, que establecerdn las directrices para el reparto de las cargas y beneficios, en el
caso que la integracién inmobiliaria se haga sin una unidad de actuacién urbanistica se
aplicard lo dispuesto en el COOTAD. Para incentivar el uso de este mecanismo el GAD
Municipal Muisne podrd utilizar incentivos tributarios y urbanisticos.

El objetivo de la integracién parcelaria es el englobe de dos o mds predios
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adyacentes de uno o varios propietarios en uno de mayor superficie con el fin de cumplir
con estdndares urbanisticos o facilitar los procesos de planeamiento.

La integracién parcelaria se puede hacer en todo el suelo urbano vy rural dentro de
una unidad de actuacién urbanistica de acuerdo con la LOOTUGS o sin la existencia de
aquella en funciéon de lo que establece el COOTAD.

En el caso que la integracién sea parte de una unidad de actuacién urbanistica
deberd haberse aprobado y delimitado previaomente, luego se deberd realizar el trdmite
contemplado en el articulo 483 del COOTAD e inscribir en el catastro la escritura de
unificacién. Si no estuviere dentro de una unidad de actuacién urbana la integracién que se

pretende hacer bastard cumplir con el requisito del articulo 483 mencionado.
C. Cooperacion Entre Participes

Permite realizar el reparto de las cargas y los beneficios de un plan parcial y unidades
de actuacién urbanistica que no requieran de una nueva configuracidén predial. Los
propietarios de los predios implicados, debidamente organizados, garantizardn las cesiones
de suelo obligatorias y el pago de las obras de urbanizacién pertinentes.

La cooperacidon entre participes tiene como finalidad garantizar que varios
propietarios de suelo se pongan de acuerdo para la implementacion de la ubicacion de
dreas verdes en procesos de subdivision individual que han sido definidos por el
planeamiento sin que esto tenga que suponer procesos de plan parcial o unidades de

actuacion urbanistica. Podrd darse en los casos:

e  Generacién de espacios para dreas verdes y comunales en manzands en proceso
de desarrollo donde se requieran espacios comunitarios de acceso puUblico para el
cumplimiento de los estdndares establecidos en el PUGS.

e Integracion de bloques constructivos (mdximo de cuatro lotes y minimo dos lotes con
un drea edificada de ocupacion mdximo del 75% o de acuerdo con el requerimiento

de cada PIT podrd variar en menos este porcentaije.

La cooperacién entre participes se dard por iniciativa propia y se desarrollard

mediante escritura publica para legalizacion del proceso.

18.3. Regulacion del Mercado de Suelo

Los instrumentos para regular el mercado del suelo establecen mecanismos para
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evitar las practicas especulativas sobre los bienes inmuebles y facilitar la adquisicion de suelo

publico para el desarrollo de actuaciones urbanisticas. Dichos instrumentos son:
A. Derecho de Adquisicion Preferente

El derecho de adquisicidn preferente es la facultad reconocida a favor del GAD
Municipal Muisne para adquirir aquellos predios identificados a través del planeamiento
urbanistico con el objeto de propiciar la consolidacion de sistemas pUblicos de soporte y la
construccion de vivienda de interés social, en predios que no puedan ser adquiridos
mediante procesos de expropiacion. Si un inmueble fuere afectado con esta herramienta, el
propietario del suelo en caso de intencién de venta deberd considerar al municipio como
comprador preferente.

Esta facultad reconocida a favor del GAD Municipal Muisne permitird adquirir

aqguellos predios identificados a través de la planificacién con los propdsitos:

e En el suelo urbano vy rural de expansidn para futuras construcciones de vivienda de
interés social y sistemas publicos de soporte.
e En el suelo rural el propdsito serd propiciar la proteccion y conservacion del suelo

rural.

Los bienes adqguiridos mediante derecho de adquisicion preferente no serdn
desafectados al uso o servicio puUblico dentro de los veinte afnos posteriores.

Serdn sujetos del derecho de adquisicién preferente, aquellos predios que el GAD
Municipal Muisne, mediante ordenanza determine como necesarios para el desarrollo de la
planificaciéon, como, por ejemplo, dotacién de equipamientos, proyectos de desarrollo de
vivienda de interés social, con fines turisticos y para construccion de infraestructura. Para ello
el Registro de la Propiedad, en la compraventa de bienes inmuebles rurales entre
particulares, solicitard el certificado por parte de la Direccidn de Planificaciéon, en que se
senale si el predio corresponde 0 no a los inventariados como parte de esta herramienta.

En el presupuesto del GAD Municipal Muisne, se destinard un 2% del presupuesto
municipal para la adquisicion de estos predios; y mediante la planificaciéon se identificard
aquellos que sean sujetos del derecho de adquisicion preferente.

Previo a la adquisicion de la propiedad, la direccién financiera emitird la partida
presupuestaria de disponibilidad de fondos para la compra del bien inmueble. El precio serd
de acuerdo con el avalué catastral. En caso de no disponer de fondos, la compraventa

podrd continuar entre particulares.
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B. Declaracién de Desarrollo y Construccién Prioritaria

El GAD Municipal Muisne en el PUGS, planes complementarios y la normativa que los
desarrolla, determinard zonas o predios localizados en el drea urbana que, en cumplimiento
de la funcidn social y ambiental de la propiedad, serdn utilizados o construidos por sus
propietarios conforme con el ordenamiento urbanistico y en un plazo establecido. Este plazo
no serd inferior a tres anos contados a partir de la respectiva notificacion. Si hubiere
incumplimiento la municipalidad podrd dictar un proceso de enajenacion forzosa del predio
mediante la modalidad de subasta publica.

Esta herramienta procede cuando existen propietarios con varios predios que no han
desarrollado con edificacién sus predios en dreas urbanas definidas, lo que viene causando
fendmenos de especulacién y alteracion en el mercado de suelo.

Esta herramienta puede ser aplicada en suelo urbano consolidado y no consolidado.

El municipio motivard y especificard los predios que serdn afectados por la
declaratoria de desarrollo prioritario en los instrumentos que detalla la Ley, una vez que
consten en estos documentos se procederd a la notificacion al propietario de acuerdo a lo
establecido enla ley.

Transcurrido el plazo concedido que serd contado desde la noftificacion en debida
forma al propietario, se comprobard si se ha cumplido o no con el desarrollo del proyecto,
para este efecto se deberd contemplar en ordenanza el porcentaje de avance de obra
gue serd aceptado y que sea necesario para no causar la mora o incumplimiento en el
caso de que la edificacion no esté totalmente terminada.

Si no se hubiere desarrollado el proyecto o el mismo no cumple con los porcentajes
de avance establecido por el municipio, se determinard el incumplimiento y el anuncio de

subasta y venta forzosa.
Proceso

e Determinar en el catastro los predios de propiedad privada en los que no existen
construccion.

e Planificacion y determinaciéon de las zonas que requieren declaracion de desarrollo y
construccion prioritaria.

e Justificacion de las zonas determinadas por la direccion de Planificacion
considerando proyectos a implementarse.

e Notificacién a los propietarios, estableciendo los plazos y sanciones en caso de no
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cumplimiento.

e Ejecucién de la declaratoria de desarrollo y construccion prioritaria.
C. Declaracién de Zona de Interés Social

El GAD Municipal Muisne establecerd en el PUGS o planes complementarios, zonas
especiales de interés social que deberdn integrarse o estar integradas a las zonas urbanas o
de expansidn urbana que en cumplimiento de la funcidon social y ambiental de la propiedad
deban ser urbanizadas para la construccidon de proyectos de vivienda de interés social y
para la reubicacion de personas que se encuentran en zonas de riesgo.

Esta declaratoria permitird que el GAD Municipal Muisne proceda a su expropiacion
a favor de los beneficiarios, quienes podrdn adquirir los lotes de terreno considerando su real
capacidad de pago y su condicién socioecondmica.

Los asentamientos humanos precarios que se producen en la periferia urbana
pueden optar por esta herramienta para asignacién de usos y aprovechamientos en los
cuales pueda desarrollarse la vivienda social con mejores condiciones.

Al prever zonas especiales de interés social en el PUGS o en sus planes
complementarios, se pueden utilizar ademds las herramientas que proporcionan la LOOTUGS

y el COOTAD para la regularizacién de asentamientos humanos.
D. Anuncio del Proyecto

Uno de los grandes problemas de acceso a vivienda vy la eficiencia en la aplicacion
de la politica publica de hdbitat son los procesos de especulacion de suelo producido por
una parte por las obras que realiza el estado y por otfra los cambios de normativa que
aumentan los aprovechamientos e indices de construccidon de los predios particulares.

Para evitar estos problemas o consecuencias, este insfrumento determina ciertas
condiciones que deben establecerse para la ejecucidén de un proyecto de cardcter publico

y que la ley permite establecerlas:

e  Fijar el avalUo de los inmuebles dentro de la zona de influencia de obras publicas, al
valor de la fecha del anuncio publico de las obras, a fin de evitar el pago de un
sobreprecio en caso de expropiaciones inmediatas o futuras, la suma de incremento
del valor del suelo desde la fecha en que se determind el cambio de clasificacién de
suelo, uso o aprovechamiento.

e El anuncio serd obligatorio y se readlizard mediante acto administrativo que serd
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publicado en diarios o medios de influencia donde se localizard la obra, en la pdagina
web de la instituciéon y serd notificado al propietario del predio, a la Jefatura de
Avaltos y Catastros del GAD Municipal Muisne vy al Registrador de la Propiedad en el
gue se establecerd el drea de influencia del proyecto determinado por la Direccién
de Planificacién y su plazo de inicio, que no serd superior a fres anos desde su
notificacion.

e En casos de no concretarse el proyecto, en el plazo antes senalado, el acto
administrativo quedara de oficio sin efecto, debiendo nofificarlo a las dependencias

antes detalladas y a los propietarios de los predios afectados.
E. Afectaciones

Las afectaciones son una limitacidén para las autorizaciones de fraccionamiento,
construccion, aprovechamiento y uso del suelo y serdn determinadas en el plan de uso y
gestidn de suelo o los instrumentos de planeamiento urbanistico que lo desarrollen. Se
podrdn determinar afectaciones por obras pUblicas e iniciativas de interés social, y otras que
se definan en la ley. Estas afectaciones serdn inscritas en el Registro de la Propiedad. En el
plan de usos y gestidn del suelo del cantdn Muisne, se determinan como afecciones las

determinadas en la ley nacional y que son:

e El derecho de via en la red vial estatal, es decir, se pueden construir cerramientos a
partir de los 25m del eje vial, y 5m adicionales para edificar construcciones, es decir
30m desde el eje vial.

e El derecho de via en la red provincial se ha determinado en conjunto con el GAD
Provincial, regular sobre las afectaciones viales establecidas en el punto de
Afectaciones en el PUGS, y lo regulado en cada PIT para edificar construcciones.

e En el suelo rural, las franjas de proteccién hidrica serdn de 100 m a partir de su

mdxima creciente de los cuerpos de agua.

La ocupaciéon del suelo, con edificaciones definitivas o temporales, posterior a la
determinacién de las afectaciones, no serdn reconocidas al momento de realizar el avalio
para procesos de expropiacion. Esta afectacion serd inscrita en el Registro de la Propiedad.

F. Derecho de Superficie

Es la facultad que el GAD Municipal transfiere a favor de un tercero para producir en
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suelo de su propiedad, conforme con lo establecido en el planeamiento urbanistico,
incluidas las cargas que le son propias, mediante la suscripcidn de un contrato que serd
elevado a escritura publica, debidamente registrada. En el contrato constara si la
fransferencia es respecto de la tofalidad o una fraccién del bien, gratuita u onerosa, y el
plazo determinado para el ejercicio de este derecho. El derecho de superficie es transable y
serd frasmitido a los herederos en caso de muerte del derechohabiente, durante la vigencia
del contrato, previa autorizacion del organismo publico titular del dominio, caso contrario se
extinguird el derecho de superficie y el predio y lo construido pasard al estado.

Este instrumento serd utilizado en los siguientes casos:

e Ensuelos declarados de regularizacién prioritaria.

e Ensuelos destinados a vivienda de interés social.

e En suelo rural con fines de produccidon o turismo. En este caso el interesado deberd
proponer una actividad econdmica regularizada en el Servicio de Rentas Internas y

un plan de la actividad.
El contrato tendrd:

= Tiempo de vigencia.
= Actividad a desarrollarse.
» Area sujeta del derecho de superficie, parcial o total.

=  Sucesion del derecho a los herederos en caso de muerte del titular.

Las construcciones que se ejecuten, una vez concluida la vigencia pasaran al
dominio del GAD Municipal Muisne. Se establece un cobro anual del 10% sobre las utilidades

de la actividad generada.
G. Banco de Suelo

Con el fin de regular el mercado de suelo y tener una reserva para vivienda de
interés social, equipamiento, infraestructura o cualquier otra necesidad que implique un
interés social, los municipios de mds de cincuenta mil habitantes tienen la obligacién de
constituir Bancos de Suelo.

Sean de propiedad municipal, estatal o privada para disposicion de la utilidad
puUblica establecida por las determinaciones urbanisticas previstas en el PUGS, acogiendo

disposiciones del componente estructurante y urbanistico.
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Esta facultad se extiende al Estado Central por medio del rector de la politica de
hdbitat y vivienda actualmente Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda. Los bienes que
formen parte del Banco de Suelos son imprescriptibles. Los municipios pueden transferirlos,
arrendarlos o constituir sobre ellos ofros derechos reales que permitan a sus adjudicatarios
edificarlos y destinarlos al uso que tengan atribuido por el plan. No podrdn ser adjudicados

en Sentencias de Prescripcidén Adquisitiva de Dominio.
Para su procedimiento:

e EI GAD Municipal Muisne establecerd un registro o catastro de bienes de propiedad
Municipal, aquellos destinados a una funcién social y fines de utilidad pUblica. No
tfodos los bienes municipales de dominio privado son parte del Banco de Suelo sino
aquellos que cumplan con la condicidon de destinarse a una utilidad publica y que
sean de una superficie igual o mayor a 10.000 m2 superficie considerada para
implementacién de equipamientos.

e EI GAD Municipal Muisne podrd establecer también un registro o catastro de predios
de propiedad privada que han sido planificados para implementacion de vivienda
de interés social, equipamiento o infraestructura, solventando las necesidades
establecidas en el componente estructurante y urbanistico del PUGS.

. Los predios que formen parte del catastro de predios del Banco de Suelo deberdn
considerar las afectaciones que limiten el derecho a su utilidad por vulnerabilidad a
riesgos, protecciéon de rios, quebradas, cuerpos de agua, deslizamientos o
escorrentias, proteccibon o conservacidon ambiental y patrimonial, zonas
arqueoldgicas, lineas de alta tensidn, creaciéon o ampliacidon de vias, etc.

e El Municipio debe generar una ordenanza que establezca las condiciones minimas
de registro del Banco de Suelo. Una vez aprobada, la Alcaldesa mediante acto

administrativo declarard el o los bienes que lo constituirdn.

Establecer un Banco de Suelos de predios municipales para futuros proyectos de
equipamientos permitird a la Municipalidad contar con un instrumento de planificacion para
determinar los predios que pueden ser utilizados para equiparar el déficit de equipamientos
por zonas en cada uno de los Poligonos de Intervencidn Territorial.

Este Banco de Suelos podrd ser modificado antes de su implementaciéon en la
ordenanza, mismos que deberdn pasar por un andlisis y verificacidon en campo sobre sus
caracteristicas como topografia, vias de acceso, medio natural, riesgos, etc., necesarios

para el planteamiento de cualquier equipamiento en uno de estos predios.
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Ademds, complementarse con lotes mds pequenos ubicados en el drea urbana y de

expansion urbana con la misma finalidad.

18.4. Financiamiento del Desarrollo Urbano

Estos instrumentos son mecanismos que permiten la participacion de la sociedad en
los beneficios econdmicos producidos por la planificacion urbanistica y el desarrollo urbano

en general, parficularmente cuando:

. Se transforma el suelo rural en urbano.
e Se transforma el suelo rural en suelo rural de expansién urbana.
. Se modifican los usos del suelo.

e Se autoriza un mayor aprovechamiento del suelo.
A. Concesion Onerosa de Derechos

Para garantizar la participacion de la sociedad en los beneficios econdmicos
producidos por la planificacién y el desarrollo en general, el GAD Municipal Muisne utilizard
la concesidn onerosa de derechos por la autorizacidn de un mayor aprovechamiento del

suelo.
Suelo Urbano
Cambio de Suelo Rural a Urbano o de Expansién Urbana a Urbana

Podrd redlizarse en caso de cumplir con lo establecido dentro del PUGS para el

cambio de categoria y también se determinard:

e Establecer el drea de influencia.

e Serequiere certificacién del MAG para el cambio de suelo rural a urbano.

e Debe estar junto al drea urbana o de expansién urbana (en caso de cambio de
suelo rural a expansidn urbana) siempre y cuando el PIT contiguo tenga una
consolidacién del 80% en ocupacion y dotacion de los servicios bdsicos.

e Determinar que exista la factibilidad de servicios bdsicos por parte de las empresas

encargadas.

Isidro Ayora y Luis Vargas Torres, palacio Municipal | PBX: 06248-0286 |\www.gadmuisne.gob.ec



?k
Plan de Uso y Gestion del Suelo , MU’SNE

Pago

El 10% del avalud predial del lote ubicado en suelo rural que se encuentra en

proceso de cambio a suelo urbano.
Cambio de Uso de Suelo en el Area Urbana

Se podrd redlizar el cambio de uso de suelo en el drea urbana siempre que se

cumplan las siguientes condicionantes:

. El cambio de uso de suelo se podrd dar Unicamente cuando se presente la
necesidad o demanda o cuando se presente una saturacion del uso determinado.

e Puede cambiarse solo en el suelo residencial debido a que pertenece
mayoritariamente al suelo urbano no consolidado, no se puede modificar en la parte
céntrica (suelo urbano consolidado) ni el suelo de proteccidn.

e Los usos que son factibles de modificacién en el suelo urbano son de residencial a
comercial y de servicios, o mixto, con restriccion de expendio de bebidas
alcohdlicas.

e Los que no podrdn pedir cambio de uso son bares, centros de tolerancia, industrial
en la zona urbana si no deberdn regirse estrictamente a la zonificacion establecida

en el PUGS.
Pago

Varia de acuerdo con el uso de suelo que se va a permitir. Porcentaje relacionado al
factor por cambio de actividad determinado por la Jefatura de Avallos y Catastros vy
Direccion Financiera.
Autorizacion de Mayor Aprovechamiento

Se podrd realizar en casos determinados dentro de las normas de aprovechamiento
de suelo urbano, donde el propietario deberd entregar al GAD Municipal Muisne un

porcentaje correspondiente al mayor aprovechamiento.

Pago
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De acuerdo con el avallo predial en relacién con los m2 que vaya a construir dentro

de lo que le permite el indice de edificabilidad mdxima.
Suelo Rural

Esta mayor autorizacion aplicard para los proyectos turisticos, o viviendas que

sobrepasen el COS y COS Total. Son sujetos de este instrumento los siguientes:
MR-PIT12. Asentamientos Humanos.

MR-PITO1. Zona de Costa Playera.

MR-PITO3. Mosaico Agropecuario.

A pesar de la concesidon onerosa de derechos, los proyectos turisticos no podrdn
superar el 30% del COS vy el 60% del COS Total, mientras que los proyectos de vivienda no
superar el doble de COS y COS total establecido para el PIT. El valor a pagar se calculard
mediante la aplicacién de la siguiente férmula:

VP = AAC x VC x PM

En dénde;

VP=  Valor a pagar

AAC= Area adicional a construir

VC=  Valor Catastral

PM=  Participaciéon municipal, que para todos los casos serd 0,10 (10%)

Los promotores podrdn beneficiarse de exoneracién o rebajas en los siguientes casos:

Rebaja del 50% cuando el proyecto sea construido al menos el 50% con principios de

bioconstruccion.

Exoneracion total cuando el proyecto sea construido 100% con principios de

bioconstruccion.

Fondos de la Concesion Onerosa de Derechos
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Los pagos por concepto de concesidn onerosa de derechos al GAD Municipal
Muisne se realizardn en dinero o en especie como: suelo urbanizado, vivienda de interés
social, eguipamientos comunitarios o infraestructura. Los pagos en especie no suplen el
cumplimiento de las cesiones ni de las obligaciones urbanisticas, ni pueden confundirse con
estas.

Los recursos generados a través de la concesidn onerosa de derechos solo se
utilizardn para la ejecucién de infraestructura, construcciéon de vivienda adecuada y digna
de interés social, equipamiento, sistemas publicos de soporte necesarios, en particular,
servicio de agua segura, saneamiento adecuado y gestion integral de desechos, u ofras
actuaciones para la habilitacién del suelo y la garantia del derecho a la ciudad, es decir

deberd crearse un fondo especial dentro del GAD Municipal.
18.5. Gestion del Suelo de los Asentamientos de Hecho

Se entiende por asentamiento de hecho aquel asentamiento humano caracterizado
por una forma de ocupacién del territorio que no ha considerado planeamiento urbanistico
municipal, que pueden encontrarse en zonas de riesgos y que presentan inseguridad juridica
respecto de la tenencia del suelo, precariedad en la vivienda y déficit de infraestructuras y

servicios bdsicos.
a) Declaratoria de Regularizacién Prioritaria

Esta herramienta tiene como objetivo brindar una alternativa juridica a la
legalizacion urgente de los asentamientos precarios sobre los cuales las personas que estdn
asentadas no poseen la propiedad de estas o han sido victimas de procesos de fraude o
frdfico de tierras. Esta herramienta debe articularse con ofras como la particidon
administrativa y la expropiacién forzosa establecidas en el COOTAD.

Se aplicard en el suelo urbano y rural de expansidon urbana, exceptuando el suelo de

proteccion, determinando las zonas de Interés Social.
Para el Procedimiento
En el PUGS o sus planes complementarios dentro del componente urbanistico se hard

constar las zonas que serdn objeto de regularizacién prioritaria, para esta determinacién el

ejecutivo del cantdn presentard un diagndstico del asentamiento que contenga:
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e I|dentfificacion de beneficiarios.

e Capacidad de integracion urbana principalmente respaldado por la factibilidad de
servicios de infraestructura y servicios bdsicos.

e No estar en zonas de riesgos.

e No tener conflicto con dreas naturales y culturales.

Una vez obtenido el diagndstico y la declaratoria de regularizacién prioritaria se
podrd aplicar sobre estas dreas expropiaciones forzosas, o particion administrativa o

derecho de superficie segun fuera el caso.
18.6. Ofras Herramientas de Gestion

Si bien no estdn establecidas en el articulado de la LOOTUGS, por la importancia de
conservaciéon a tfravés de incentivos, el GAD Municipal Muisne puede fomentar la
fransformacién de suelo de produccidén a suelo de proteccidén, mediante compensacién de
tributos. La iniciativa puede ser publica y privada y pueden acceder todos los propietarios

en suelo rural de produccién. El GAD Municipal exonerard de la siguiente manera:

e 50% en el pago del impuesto predial de la propiedad que ingresa al programa.
e 25% en el pago se servicio de agua potable, de un predio que el mismo usuario sea

propietario en suelo urbano.
Forman parte de esta fransformacién los nuevos propietarios que ingresen a los

programas de conservaciéon del bosque, los mismos que se ajustardn a los incentivos ya

establecidos por la autoridad competente.
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