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CAPITULO 1 DIAGNOSTICO DEL PLAN DE USO Y GESTION DE
SUELO DEL GAD DE YANTZAZA

Antecedentes

Los instrumentos de planificacién en el Ecuador se conciben con el propdsito de orientar
el desarrollo territorial, fundamentados en politicas publicas que buscan satisfacer las
necesidades y promover los beneficios de los ciudadanos. Estos instrumentos se
implementan para ejecutar las competencias asignadas a cada nivel de gobierno, y se
construyen a través de procesos participativos con el objetivo de mejorar la calidad de
vida de los habitantes.

Tanto el Plan Nacional de Creacion de Oportunidades 2021-2025, que representa la
maxima directriz politica y administrativa para el disefio y la implementacion de la
politica publica en Ecuador, como los Planes de Desarrollo y Ordenamiento Territorial
de los Gobiernos Auténomos Descentralizados, son dos instrumentos fundamentales
para determinar el desarrollo del territorio de manera ordenada, abordando Ia
problemdatica actual y estableciendo las pautas para la consolidacién del territorio
deseado.

La Constitucion de la Republica del Ecuador.de 2008 reconoce a las Provincias, Cantones
y Juntas Parroquiales Rurales como Gobiernos/Auténomos Descentralizados (GADs). En
este contexto, las funciones, atribuciones,-competencias y facultades tributarias de
estos nuevos niveles de gobierno fueron reguladas en 2010 mediante el Cédigo Organico
de Ordenamiento Territorial, Autonomia y Descentralizacion (COOTAD). De acuerdo con
el articulo 55 del COOTAD, se establece como,competenciaexclusiva del nivel municipal
o cantonal la formulacién del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial Cantonal,
en coordinacién con la planificacién nacional, regional, provincial y parroquial, asi como
el control del uso y ocupacion del suelo del cantén.

En 2016, se promulgd la Ley Orgdnica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de
Suelo, que introdujo un nuevo instrumento: el Plan de Uso y Gestién de Suelo, disefiado
para complementar el Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial.

El Plan de Uso y Gestidon de Suelo (PUGS) es un instrumento que permite establecer
politicas que propenden a acciones territoriales diversas, como la recuperacién de
espacios para uso colectivo, equipamiento publico, salvaguardar el patrimonio,
integracién funcional y armdnica de los usos de suelo, generacién de vivienda de interés
social, la regularizaciéon de las edificaciones, entre otras. Dentro del GAD Municipal de
Yantzaza. Es importante considerar que el diagndstico del Plan de Uso y Gestidn de Suelo
(PUGS) del GAD Cantonal de Yantzaza, va a involucrar el actuar sobre las 3 parroquias
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que conforman el Cantén (Yantzaza, Chicaia, Los Encuentros) y sus 23.370 habitantes,
ver (Figura 1).

Figura 1. Mapa de Ubicacion del canton Yantzaza
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Elaborado por: Equipo Consultor, 2024

Es importante destacar que el PUGS vigente fue aprobado dentro del periodo 2020 a
2023, considerando lo mencionado por el Art. 8 de la resolucion Nro. 0005-CTUGS-2020
(Consejo Técnico de Uso y Gestion del Suelo, 2020), que establece una vigencia de 12
afios para el componente estructurante del PUGS y en la consultoria se buscard la
vialidad técnica si fuera requerido de su actualizacién acorde a la normativa. Es asi como
el presente diagndstico del PUGS, tiene la finalidad de corroborar, con datos
actualizados, la validez técnica que ha tenido este instrumento con la realidad territorial
de Yantzaza, de esta manera, se podra identificar problematicas que deben ser resueltas
en esta actualizacidon y poder cumplir con los objetivos especificos del PUGS.
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El Plan de Uso y Gestion del Suelo (PUGS) del cantdn Yantzaza para el aifio 2024
constituye un documento de vital importancia, ya que establece el marco regulatorio y
normativo para el uso y la gestién del suelo determinados por cada Poligono de
Intervencién Territorial (PITs), complementando asi al Plan de Desarrollo vy
Ordenamiento Territorial del cantdn Yantzaza para el mismo periodo.

Este estudio permite al Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del cantdn
Yantzaza, pueda regulary gestionar el uso, la ocupacién y la transformacion del suelo de
acuerdo con la vision de desarrollo del cantdn y el modelo territorial deseado (MTD) que
establece el PDOT, asegurando asi una planificacién integral y sostenible que contribuya
al progreso y bienestar de sus habitantes.
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CAPITULO 2 COMPONENTE ESTRUCTURANTE

En este componente, se fundamentara en la realidad territorial segln los lineamientos
de ley, resultados que deberan ser acogidos en el planteamiento de la propuesta.

2.1 Definicion de los objetivos estratégicos a largo plazo para la
planificacion urbana y rural

La definicién de objetivos estratégicos a largo plazo se erige como el fundamento
principal para la planificacién urbana y rural del cantédn Yantzaza. Este analisis
considerara las metas a alcanzar en términos de desarrollo sostenible, equidad
territorial y bienestar comunitario, proporcionando una visiéon clara y orientadora (AME,
2019)

"Los Planes de Desarrollo y Ordenamiento Territorial -PDOT- municipales y
metropolitano incorporan una vision de desarrollo a nivel cantonal, que les
permita generar las orientaciones sobre el desarrollo del canton para el mediano
y largo plazo, direccionando las acciones para concretar la vision y el modelo

territorial propuesto. (AME, 2019).

Para la formulacién del PUGS, se propone complementar la visién de desarrollo cantonal
establecida en los PDOT con la construccién de una visién de desarrollo de ciudad
(fundamentalmente para las cabeceras cantonales), y unos objetivos estratégicos de
largo plazo que permitan guiar la planificacion urbana, la vision de desarrollo y modelo
territorial deseado de ciudad que tiene como‘propdsito establecer unas orientaciones
especificas en las cabeceras cantonales, que oriente las acciones del PUGS a esta escala,
articulandose con la visién de desarrollo para el cantén (AME, 2019).

En la construccion de la vision de desarrollo de ciudad y sus objetivos estratégicos
que guien la planificaciéon urbana a largo plazo, se entenderd a la ciudad no solo
como el drea urbana, sino también a la relacion de esta con su entorno rural. En

este paso se recomienda contar con la participacion de la ciudadania, lo cual

permitird construir de manera conjunta la ciudad deseada". (ONU-Hdbitat 2016)

2.2 Andalisis de la extension de los asentamientos humanos
concentrados (AHC)

Este apartado se sumerge en un minucioso analisis de la extension de los AHC,
destacando las areas de mayor concentracion poblacional. Identificara patrones de
ocupacion del suelo y caracteristicas especificas de cada asentamiento, permitiendo
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comprender la distribucién demografica actual del cantdn Yantzaza. Pare ello, se parte
de la base del analisis del componente estructurante del PUGS vigente el cual tiene una
vigencia de 12 afios desde su aprobacién en 2023, en revisién de esta informacién, la
actualizacién de este instrumento considera las mismas areas establecidas para la
clasificacidn y subclasificacién de suelo, actualizando las proyecciones demogréficas al
resultado del censo de poblacién y vivienda 2022.

2.2.1 La clasificacion del suelo

Es un componente clave en el analisis, desligdndose de asignaciones politico-
administrativas. Este proceso permitird una comprensién mas precisa de las
caracteristicas del suelo en cada asentamiento humano, facilitando decisiones
informadas sobre su uso y gestion.

Mas adelante se desarrolla un andlisis de la estructura Urbana - Rural, para ello se
verifica las dreas establecidas en el documento y la informacidn cartografica, de esta
manera se da un reajuste a los porcentajes de areas, con la finalidad de la informacién
esté articulada y se pueda dar una mejor propuesta dentro del componente urbanistico.
En este sentido, se aclara que las centralidades minimas urbanas en zonas rurales que
menciona el documento y, que en revision de la cartografia, estos poligonos se
encuentran en el shapefile “Barrios Regularizados”, se aclara que estos poligonos estan
en un proceso de regularizacidn y guardan caracteristicas de aprovechamientos en area
rural, por esta razdn, se da una reestructuracion de los porcentajes de la clasificacion de
suelo, lo cual se puede revisar adetalle en el punto 1.4 de interpretacion de la estructura
Urbana - Rural

2.2.2 Subclasificacion del Suelo

Con base en la subclasificacién previa del PDOT, se ajustaran las categorias del suelo
para reflejar con precisidn la realidad territorial. Este andlisis refinado proporcionara
una base soélida para la planificacién del PUGS.

Segun la delimitacidon urbana actual, la ciudad de Yantzaza abarca una extension de
562,82 hectareas, con una poblacidn proyectada de 1.4245 habitantes para el afio 2020,
lo que implica una densidad bruta de 43,31 habitantes por hectarea, considerando la
tasa de crecimiento anual promedio del 4,47% entre 2001 y 2010. Sin embargo, segun
el censo de 2022, se observa un decrecimiento en la densidad poblacional, lo que se
puede ver en los datos del componente demografico del PDOT (INEC, 2023).

No obstante, la subclasificaciéon de suelo se mantiene de acuerdo con el estudio del
PUGS vigente, tal como se muestra en las siguientes tablas:
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Tabla 1 Ciudad de Yantzaza, Area urbanizable

Area urbanizable INCENGE)! %
Area urbana 562,82 100,00%
Equipamiento Urbano 6,81 1,21%
Area de proteccidn 227,07 40,35%
Area urbanizable 328,94 58,44%

Fuente: Equipo Consultor, 20-23.

Tabla 2. Ciudad de Yantzaza, Area no urbanizable

Poligono Descripcién Area Ha
Margen del Rio Zamora 29,60
Margen de la Quebrada Yantzaza 7,37
Proteccion Pendiente mayor a 30 69,10
Zona inundable 114,07
Margen de la Quebrada Pita 6,94
Total 227,07

Fuente: Equipo Consultor, 20-23.

Tabla 3. Ciudad de Yantzaza, Area segtin componente de la estructura urbana

Componentes Area (Has) %A ‘ %B
Residencial 218798 38,88% 65,17%
Equipamiento 28,16 5,00% 8,39%
Vialidad 88,79 15,78% 26,45%
Area no urbanizable 227,07 40,35%

Area urbana 562,82 100,00%

Fuente: Equipo Consultor, 20-23.
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Figura 2. Area segtin componente de la estructura urbana
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Fuente: Equipo Consultor, 20-23.

2.2.3 Area Urbana Actual

Este andlisis profundo del drea urbana considerara la ocupacién actual del suelo, la
capacidad de construccion, la calidad de las infraestructuras, la capacidad receptiva y las
proyecciones poblacionales. Ofrece una vision completa del estado actual de la cabecera
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cantonal, fundamental para el desarrollo del PUGS. De la misma manera, este
diagnéstico detallado del area urbana de Yantzaza se basa en la comparacion de tres
ortofotos tomadas en los afios 2016, 2019 y 2024, ver (Figura 4) Estas instantaneas
proporcionan una perspectiva Unica de la evolucién del paisaje urbano a lo largo del
tiempo, revelando cambios significativos en la ocupacidn del suelo y la infraestructura.

Figura 4. Ortofotografia 1) 2016 2) 2019 3) 2024

Elaborado por: Equipo Consultor, 2024

En la imagen correspondiente a 2016, se observa una configuracién urbana inicial con
una distribucién de edificaciones dispersa y dreas verdes notables. La capacidad de
construccion parecia estar en un punto de partida, con un potencial evidente para el
desarrollo futuro.

Al avanzar hacia 2019, las ortofotos revelan un aumento en la densidad de
construcciones en el drea urbana de Yantzaza. Se evidencian cambios en la ocupacion
del suelo, con la aparicién de nuevas edificaciones y posiblemente una mayor
infraestructura, concentradas mas en la periferia de la zona urbana. La capacidad de
construccion se ha aprovechado de manera mas intensiva, sugiriendo un crecimiento
significativo en la poblacién y las actividades urbanas, ver (Figura 5).

La imagen mas reciente, tomada en 2024, realizada por el equipo consultor en enero del
2024, la ortofoto muestra una transformacidon notoria en el panorama urbano de
Yantzaza. La expansidn de las dreas construidas es evidente, con una mayor
consolidacién de infraestructuras y posiblemente un cambio en la calidad de las
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edificaciones. Este desarrollo continuo sefiala una evolucién dindmica y sostenida del
area urbana a lo largo de los ultimos afos.

Conectando con la realidad actual, es crucial considerar estos cambios en la ocupacion
del suelo, la capacidad de construccion y la calidad de las infraestructuras al analizar el
estado actual del drea urbana de Yantzaza. Este conocimiento profundo servird como
base sdlida para evaluar la capacidad receptiva de la ciudad, proyectar el crecimiento
poblacional y, en ultima instancia, informar el desarrollo del Plan de Uso y Gestion del
Suelo (PUGS). La comprension de estas transformaciones permitird implementar
estrategias urbanas efectivas que promuevan un desarrollo sostenible y mejoren la
calidad de vida de la comunidad local.

2.2.3.1 Ocupacion de suelo

El analisis de la ocupacion del suelo en Yantzaza revela patrones especificos de uso de
la tierra, destacando areas urbanas consolidadas, zonas en desarrollo (proceso de
consolidacion) y zonas no consolidadas. Ver (Figura 5) Este diagndstico permitira
entender la distribucidn actual y proyectada del suelo, fundamental para la planificacion
urbanay rural.
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Figura 5. Mapa de Ubicacion del canton Yantzaza
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Elaborado por: Equipo Consultor, 2024

2.2.4 Edificabilidad

La evaluacién de la edificabilidad se enfoca en comprender las limitaciones y potenciales
de construccion en dareas urbanas y rurales. Este analisis proporcionard informacién
clave sobre la capacidad de desarrollo vertical y horizontal, ver (Figura 6) influyendo en
la formulacidn de estrategias para optimizar el uso del suelo.

10
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Figura 6. Imagen Urbana (Zonas en proceso de consolidacion)

Fuente: Equipo Consultor, 2024

Con el apoyo cartografico actualizado de las ortofotos levantadas por el equipo
consultor en enero de 2024, se puede analizar en crecimiento de las edificaciones en las
zonas urbanas, en comparacion con la capa shapefile de edificaciones del afio 2020,
levantada por el equipo consultor 2019 - 2023.

Figura 7. Edificaciones - Ortofotografia 2024
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Elaborado por: Equipo Consultor, 2024

De la figura 7, podemos observar que el crecimiento de edificaciones en estos ultimos
cuatro afos ha sido de aproximadamente de 300 viviendas que se pudo registrar con el
apoyo de las ortofotos actualizadas, la cuales se sumarian a las 5302 viviendas mapeadas

11
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en 2020. Dentro de la zona céntrica de Yantzaza, se identifican alrededor 20
edificaciones nuevas, la mayoria de las edificaciones muestran un crecimiento en la zona
periférica.

Con estos datos encontrados se puede estimar que las edificaciones en este cantén han
tenido un crecimiento del 6% con respecto al total de edificaciones de 2020. En
contraste con el andlisis constructivista hecho en campo, se tiene que pensar en
tipologias arquitectdonicas permeables en la zona centro, con el fin de tener mayor
infraestructura verde y espacio para intervencién con mobiliario urbano; por otro lado,
las construcciones que se estan desarrollando en las zonas de consolidacidn, tienen una
mayor permeabilidad con formas de ocupacion aislada y pareada, mismo que ha sido
normado por el PUGS vigente, esta fortaleza, se debe mantener y complementar con
estrategias urbanisticas que aprovechen el paisajismo de la ciudad.

Las edificaciones ubicadas en las zonas mas vulnerables de la ciudad, como el barrio
Simén Bolivar, y en los asentamientos humanos informales, como Los Hachos, Playa Rica
y Piedra Lisa, presentan una tipologia constructiva predominante de cafia y madera. En
el caso de las estructuras situadas en areas propensas a inundaciones, se observa una
tipologia resiliente que contempla dejar la planta baja despejada. Segun las
conversaciones mantenidas durante la visita de campo, los residentes expresaron su
reticencia a ser reubicados y perciben las épocas de inundacion como eventos
temporales a los que deben adaptarse, mds que.como una amenaza grave.

En este sentido, resulta crucial contar con un plan de contingencia para hacer frente a
los riesgos asociados y considerar la integracion de estructuras urbanas flotantes para
aumentar la resiliencia de estos asentamientos ante-las-inundaciones. Es importante
destacar que ya existe un andlisis de riesgos especifico para Playa Rica, el cual debe ser
tomado en cuenta al considerar las estrategias de mitigacién propuestas en dicho
estudio.

12
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Figura 8. Edificaciones - Ortofotografia 2024, Chicaia.
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Elaborado por: Equipo Consultor, 2024

En la parroquia Chicafia no se identifica un mayor desarrollo.en la evolucién constructiva
de estos ultimos cuatro afos, se logra identificar en la periferia urbana alrededor de 21
nuevas edificaciones. Es importante seguir manteniendo el control con la herramienta
del PUGS vigente, que en este caso ha sido una fortaleza, ver (Figura 8).
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Figura 9. Edificaciones - Ortofotografia 2024, Chicana
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Elaborado por: Equipo Consultor, 2024

De igual manera, la zona urbana de la parroquialLos Encuentros, ha tenido una evolucién
similar a la zona urbana de Chicaia con alrededor de 24 edificaciones nuevas en la
periferia, igualmente, esta parroquia mantiene una planificacién ordenada con los
pardmetros del PUGS vigente; sin” embargo, se debe reforzar las estrategias de
densificacion, ya que en la visita a territorio se observa que es una parroquia que
aprovecha la edificabilidad basica permitida en cuatro pisos, y tiene un potencial
desarrollo de su zona centro a 8 pisos, por tanto, se debe reforzar en la tipologia en
altura para un desarrollo urbano permeable y con infraestructura verde, ver (Figura 9).

2.2.5 Redes de Infraestructura

El andlisis de las redes de infraestructura aborda la ubicacion y calidad de servicios como
agua, alcantarillado, electricidad y comunicaciones. Identificar deficiencias o excesos en
estas redes es esencial para mejorar la eficiencia y la sostenibilidad del 4drea de estudio.

De la informaciéon cartografica levantada por el PUGS Vigente con corte a 2020, la
cobertura de redes de infraestructura cubre alrededor del 70% del territorio, lo cual es
una fortaleza para la planificacion del GADMY, ya que puede manejar una planificacion
adecuada conforme se va consolidando el desarrollo urbano en el territorio.

Red de Energia Eléctrica
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La disponibilidad de energia eléctrica es esencial para el funcionamiento y desarrollo de
las comunidades urbanas, proporcionando electricidad para las necesidades diarias de
los residentes y empresas. Al examinar la cobertura de este servicio en Yantzaza y
Chicafa, podemos comprender mejor su alcance y distribucion en estas areas.

En Yantzaza, la cobertura de energia eléctrica abarca aproximadamente el 47% de la
ciudad. Esta infraestructura es vital para garantizar el suministro eléctrico a una parte
significativa de la poblacién urbana, contribuyendo al desarrollo econdmico y social de
la ciudad.

En Chicana, la cobertura de energia eléctrica dentro del limite urbano corresponde a un
area del 51.30%. Es importante destacar que el tendido de la red del servicio se
concentra en la zona consolidada de la ciudad, lo que indica una dotacién de servicio
superior a las 3 cuartas partes del area consolidada y edificada. Este enfoque estratégico
asegura que la mayoria de los residentes y negocios tengan acceso a la energia eléctrica,
promoviendo un entorno urbano mas desarrollado y funcional.

Por dltimo, en Yantzaza, la cobertura de energia eléctrica dentro del limite urbano
corresponde a un area del 34.24%. Al igual gue en Chicaia, el tendido de la red del
servicio se ubica en la zona consolidada de'la ciudad, garantizando que la mayor parte
del total de poblacion demandante tenga  acceso al suministro eléctrico. Esta
infraestructura es esencial para satisfacer las necesidades energéticas de la comunidad
y facilitar su crecimiento y desarrollo:

La cobertura de energia eléctrica en Yantzaza y Chicafa destaca el compromiso de las
autoridades locales con la provisiéon de servicios basicos a la poblacién urbana. La
disponibilidad de energia eléctrica es fundamental para el bienestar y desarrollo de las
comunidades, y estas cifras reflejan un avance significativo hacia la mejora de la calidad
de vida de los residentes y el progreso de las dreas urbanas.
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Figura 10. Redes de infraestructura, Red de Energia, parroquia Yantzaza
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Figura 11. Redes de infraestructura, Red de Energia, parroquia Chicaina
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Figura 12. Redes de infraestructura, Red Eléctrica, parroquia Los Encuentros
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Red de Alumbrado Publico

El alumbrado publico desempefia un papel fundamental en la seguridad y la calidad de
vida de las comunidades urbanas, proporcionando iluminacion en las calles y espacios
publicos durante las horas nocturnas. Al examinar la cobertura de este servicio en
Yantzaza y Chicana, podemos obtener informacién valiosa sobre su alcance vy
distribucién en estas areas.

En Yantzaza, la cobertura de alumbrado publico abarca aproximadamente el 39.55% de
la ciudad, centrandose en la zona mas consolidada dentro del limite urbano. Con una
extension de tendido de alumbrado publico de 34.95 kildmetros, este servicio
contribuye a la seguridad y comodidad de los residentes en las dreas de mayor densidad
poblacional y actividad comercial.

En Chicafia, la cobertura de alumbrado publico y la ubicacién de postes de luz
corresponden al 43% del area urbana. Al igual que en Yantzaza, este servicio se
concentra en la zona mas consolidada dentro del limite urbano, asegurando una
iluminacidn adecuada en las dreas residenciales y comerciales mas transitadas. Ademas,
si consideramos el area consolidada, la dotacidon de alumbrado publico alcanza un
porcentaje superior al 80%, lo que refleja un compromiso significativo con la seguridad
y el bienestar de la comunidad.

Por ultimo, en Yantzaza, la cobertura de alumbrado publico y la ubicacién de postes de
luz corresponden al 34.39% del area urbana, también centrada en la zona mads
consolidada. Este servicio, similar alos~casos anteriores; garantiza una iluminacion
adecuada en las areas de mayor concentracion de poblacion y actividad econdmica,
mejorando la calidad de vida de los residentes y promoviendo un entorno urbano mas
seguro.

En resumen, el andlisis de la cobertura de alumbrado publico en Yantzaza y Chicafia
destaca el compromiso de las autoridades locales con la seguridad y el bienestar de los
residentes, proporcionando iluminacién adecuada en las dreas mas transitadas vy
consolidadas de las ciudades. Esta infraestructura es esencial para mejorar la calidad de
vida y promover un entorno urbano mas seguro y acogedor para todos los habitantes.
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Figura 13. Redes de infraestructura, Alumbrado publico, parroquia Yantzaza
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Red de Recoleccidon de basura

El servicio de barrido manual desempefia un papel crucial en el mantenimiento de la
limpieza y el orden en las areas urbanas, contribuyendo al bienestar y la estética de las
comunidades. Al examinar la cobertura de este servicio en Yantzaza y Chicafia, se
revelan aspectos importantes sobre su alcance y distribucién en estas localidades.

En Yantzaza, el servicio de barrido manual se concentra en las vias principales,
principalmente hacia la zona céntrica de la ciudad, cubriendo una extensién total de
16.18 kildmetros. Este enfoque estratégico hacia las vias principales es fundamental
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para mantener la limpieza en las dreas de mayor trafico y actividad comercial, lo que
contribuye a la presentacion general de la ciudad.

En Chicafia, la cobertura del servicio de barrido manual en términos de éarea es
considerable, alcanzando aproximadamente el 45.17%. Es importante destacar que este
servicio abastece a toda la zona consolidada de la ciudad, lo que indica un esfuerzo
integral por mantener la limpieza y el orden en todas las dreas residenciales y
comerciales.

Por otro lado, en Yantzaza, la cobertura en términos de area corresponde
aproximadamente al 37.87%. Aunque la cobertura es ligeramente menor en
comparacion con Chicana, se destaca que el servicio abarca la mayor parte de la zona
consolidada de la ciudad, lo que garantiza una limpieza adecuada en las dreas
residenciales y comerciales mas densamente pobladas.

En resumen, el analisis de la cobertura del servicio de barrido manual en Yantzaza y
Chicana resalta la importancia de mantener la limpieza y el orden en las dreas urbanas.
Si bien ambos lugares muestran un compromiso con la limpieza de las vias principales y
la zona consolidada, es alentador observar el enfoque integral hacia el mantenimiento
de la limpieza en todas las areas residenciales y comerciales, lo que contribuye a mejorar
la calidad de vida y la imagen de las comunidades.
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Figura 14. Redes de infraestructura, Recoleccion de Basura, parroquia Yantzaza
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Figura 15. Redes de infraestructura, Recoleccion de Basura, parroquia Chicaia
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Figura 16. Redes de infraestructura, Recoleccion de Basura, parroquia Los Encuentros
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Red de Alcantarillado Pluvial
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El alcantarillado pluvial desempefia un papel crucial en la gestidn de las aguas pluviales
en las areas urbanas, previniendo inundaciones y protegiendo la infraestructura y la
seguridad de los residentes. Al estudiar la cobertura de este servicio en Chicafa, se
revelan aspectos importantes relacionados con su distribucién y disposicién en la
comunidad.

La cobertura del alcantarillado pluvial en Chicafia abarca un drea de 81.52 hectdreas, lo
que corresponde al 14.48% del limite urbano de la ciudad. Esta infraestructura se
extiende a lo largo de las principales vias urbanas, con una longitud aproximada de 9.58
kildmetros. Estos datos indican un esfuerzo significativo por parte de las autoridades
locales para abordar la gestion de aguas pluviales en una proporcidn considerable del
area urbana de Chicafa.

En términos de cobertura del alcantarillado pluvial en relacién con el drea urbana, se
estima que alcanza el 17.07%, centrandose principalmente en el barrio central de la
ciudad. Sin embargo, es importante destacar que esta cobertura se encuentra sobre la
zona potencialmente consolidada, lo que significa que la dotacién a las edificaciones
existentes supera el 65%. Este dato resalta la efectividad del sistema de alcantarillado
pluvial en la proteccién de las edificaciones y la mitigacién del riesgo de inundaciones
en areas urbanas densamente pobladas.

Ademas, la red de alcantarillado pluvial se extiende a lo largo de las principales vias
urbanas, cubriendo una longitud aproximada de 2.80 kildmetros. Aunque esta red
representa solo el 6.84% del territorio urbano, su disposicion estratégica a lo largo de
las vias principales contribuye significativamente a:la gestion efectiva de las aguas
pluviales en la ciudad.

La cobertura del alcantarillado pluvial en Chicafna destaca la importancia de esta
infraestructura en la gestién de aguas pluviales y la proteccién de las edificaciones
existentes. Si bien la cobertura en términos de area urbana es significativa, es
especialmente alentador observar el alto nivel de dotacidn a las edificaciones existentes,
lo que indica una respuesta efectiva a las necesidades de la comunidad en términos de
mitigacién del riesgo de inundaciones y proteccidn del entorno urbano.
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Figura 17. Redes de infraestructura, Alcantarillado Pluvial, parroquia Yantzaza
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Red de Alcantarillado Sanitario

El alcantarillado sanitario es un componente fundamental de la infraestructura urbana
que contribuye a la salud publica y al bienestar de los residentes. Al estudiar la cobertura
de este servicio en las areas urbanas de Yantzaza, Chicafia y Los Encuentros, se revelan
diversos aspectos relacionados con la disponibilidad y el acceso a la infraestructura de
saneamiento basico.

En Yantzaza, la cobertura del alcantarillado sanitario abarca una extension de 212.48
hectareas, lo que representa aproximadamente el 37.75% de la ciudad. Ademas, la red
de alcantarillado tiene una extension total de 38.34 kilémetros, lo que destaca el alcance
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significativo de esta infraestructura en la ciudad. Estos datos indican un esfuerzo
importante por parte de las autoridades locales para proporcionar acceso al servicio de
alcantarillado sanitario en una proporcién considerable del drea urbana de Yantzaza.

En Chicafia, aunque la cobertura de alcantarillado sanitario en términos de area urbana
es del 35%, la situacién es mas alentadora cuando se analiza la cobertura en términos
de predios. De los 309 predios en la zona, 250 estan abastecidos con el servicio de
alcantarillado, lo que equivale a una cobertura del 80.90% de los predios. Este dato
sugiere una alta penetracidn del servicio a nivel de los hogares, lo que puede indicar una
adopcion generalizada del sistema de alcantarillado por parte de la comunidad de
Chicaiia.

En Los Encuentros, la cobertura del alcantarillado sanitario abarca el 41.41% del area
urbana de la cabecera parroquial. Al igual que en Chicafia, la consolidacién del area
urbana se analiza a partir de las edificaciones existentes, lo que puede proporcionar
informacién adicional sobre la adopcién y la disposicién del sistema de alcantarillado
por parte de la comunidad local.

El analisis de la cobertura de alcantarillado sanitario en Yantzaza, Chicafia y Los
Encuentros resalta los esfuerzos realizados para proporcionar acceso a este servicio
basico en estas comunidades urbanas. Si bien existen variaciones en la cobertura en
términos de area urbana y predios, estos datos ofrecen una visidn integral de la
disponibilidad y adopcidn del alcantarillado-sanitario en cada drea, lo que puede ser util
para orientar futuras iniciativas de infraestructura y desarrollo urbano.
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Figura 18. Redes de infraestructura, Alcantarillado sanitario, parroquia Yantzaza
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Red de Agua Potable

La disponibilidad de agua potable es un indicador clave del acceso a servicios basicos en
las comunidades urbanas. Al analizar la cobertura de agua potable en Chicafa, Los
Encuentros y Yantzaza, se revelan diferencias significativas en la disponibilidad de este
recurso vital.

En Chicafia, aproximadamente el 75% de los 30 km? de la zona cuenta con acceso a agua
potable, lo que refleja un esfuerzo por parte de las autoridades locales para
proporcionar este servicio esencial a la comunidad. Aunque la cobertura no es del 100%,
es un paso importante hacia la mejora de la calidad de vida de los residentes.
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Por otro lado, en Los Encuentros, la situacion es notablemente diferente. La totalidad
de los 28.23 km? de la zona tiene acceso al agua potable, lo que equivale a una cobertura
del 100%. Este alto nivel de cobertura es un logro significativo y asegura que todos los
residentes de Los Encuentros tengan acceso a un suministro seguro de agua potable.

En Yantzaza, una comunidad mds grande y extensa, la cobertura de agua potable es del
98% para una extension de 1016 km?2. Este alto nivel de cobertura en una zona de gran
extension geografica es impresionante y subraya el compromiso de proporcionar
servicios esenciales a todos los residentes, independientemente de su ubicacion dentro
del area urbana.

Los datos de cobertura de agua potable en Chicafa, Los Encuentros y Yantzaza muestran
una variedad de situaciones, desde un nivel de cobertura del 75% en Chicafia hasta una
cobertura del 100% en Los Encuentros y una alta cobertura del 98% en Yantzaza. Estos
datos resaltan laimportancia de garantizar un acceso equitativo a servicios basicos como
el agua potable en todas las comunidades urbanas.
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Figura 19. Redes de infraestructura, Red de Agua potable
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Red de Telefdnica

Al estudiar la distribucién de la telefonia fija en las zonas urbanas de Yantzaza, Chicafa
y Los Encuentros, surge una perspectiva interesante sobre la conectividad en estas
comunidades especificas en comparacion con su poblacién registrada total.

En Yantzaza, un importante centro urbano, de los 4340 habitantes registrados, un total
de 840 personas cuentan con servicio de telefonia fija. Este dato sugiere que
aproximadamente el 19.35% de la poblacién de Yantzaza tiene acceso a este tipo de
servicio de comunicacién, lo que indica una cobertura relativamente alta en
comparacion con las otras areas estudiadas.
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Por otro lado, en Chicafia, una comunidad mds pequefia en la misma zona, la cobertura
de la telefonia fija es notablemente menor. De los 4340 habitantes registrados en
Chicana, solo 135 personas tienen acceso a este servicio, lo que representa
aproximadamente el 3.11% de la poblacion total. Esta cifra sugiere una adopcién
significativamente mas baja de la telefonia fija en comparacidn con Yantzaza.

En cuanto a Los Encuentros, otra drea urbana bajo estudio, se observa una cobertura de
la telefonia fija que se sitla entre Yantzaza y Chicafa. De los 4340 habitantes registrados
en Los Encuentros, 224 personas tienen acceso a la telefonia fija, lo que equivale
aproximadamente al 5.16% de la poblacidn total.

Este andlisis revela una variabilidad significativa en la adopcidn de la telefonia fija entre
las distintas comunidades estudiadas. Mientras que Yantzaza exhibe una alta cobertura,
Chicafa muestra una baja adopcién y Los Encuentros se encuentra en un punto
intermedio. Estas disparidades pueden reflejar diferencias en la infraestructura de
telecomunicaciones, la disponibilidad de servicios y las preferencias de los residentes en
cada drea.

En resumen, el andlisis de la cobertura de la telefonia fija en Yantzaza, Chicafia y Los
Encuentros proporciona una vision detallada de como se distribuye la conectividad en
estas comunidades urbanas especificas en-relacidon con su poblacidn total registrada.
Este conocimiento puede ser Util para identificar areas de oportunidad en términos de
expansion de servicios de telecomunicacienes y mejora de la conectividad en estas
regiones.
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Figura 20. Redes de infraestructura, Red telefonica Yantzaza
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Igualmente, las zonas urbanas parroquiales tienen una cobertura ordenada que
abastece la zona urbana consolidada, sin embargo, hay que revisar que estas
infraestructuras estén proyectadas para abastecer la densidad maxima proyectada en el
PUGS.
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Figura 21. Redes de infraestructura, Red telefonica Yantzaza
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2.3 Andalisis de los Sistemas Publicos de soporte

2.3.1 Equipamientos publicos

Este analisis aborda la localizacion y capacidad de los equipamientos publicos,
evaluando su accesibilidad y distribucién en funcion de las necesidades de la poblacién.
Identifica areas con deficiencias.

La figura 22, proporciona una visidon detallada del cambio en la mancha urbana de
Yantzaza, centrandose especificamente en la adecuaciéon de canchas e instalaciones del
Colegio Primero de Mayo. En la imagen correspondiente al afio 2020, segun Google
Earth, se observa una distribucion inicial de la mancha urbana y la disposicidn de las
instalaciones del colegio. Al comparar con el estado actual en 2024, segun respectivo al
poligono SCO1 (ubicado en la calle 22 de noviembre y E45), se aprecia un cambio
significativo en la configuracién de la zona, destacando posibles expansiones o
remodelaciones del centro educativo. Estos cambios son esenciales para comprender la
evolucidn de las infraestructuras educativas y deportivas en el desarrollo urbano de la
ciudad, ver (Figura 22).
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Figura 22. Colegio Primero de Mayo, Yantzaza. 1) 2020 Google Earth 2) Derecha

Estado actual, 2024, SC01 (22 de noviembre y E45)

Fuente: Equipo Consultor, 2024

La figura 23, ofrece una visién detallada de las transformaciones notables que han
ocurrido en la Plaza Central de Yantzaza entre los afios 2019, 2020 y 2024. Comparando
la 1) Ortofotografia del 2019, 2) la imagen aérea proporcionada por Google Earth en
2020, y con 3) la imagen levantada por la consultoria con equipos topograficos en enero
de 2024; que se basa en el poligono-de ‘intervencién territorial SCO1, ubicado
especificamente en las calles Armando Arias - Luis Bastidas y E45 dentro del area urbana
consolidada, se pueden identificar cambios significativos, ver (Figura 23).

En la transicion de la imagen de 2019 a 2020.se observa una pérdida de la capa
vegetativa y un ensanchamiento de las aceras.'Estos cambios indican una alteracién en
la estructura y distribucién del espacio publico, que posiblemente esté relacionada con
planes de remodelacién o reorganizacion urbana en curso en el area de la plaza durante
ese periodo. Estos detalles especificos sobre las modificaciones en la plaza entre 2020 y
2024 proporcionan una comprensién mds completa de como ha evolucionado este
espacio central en Yantzaza, sefialando tanto mejoras visuales como posibles cambios
en la dindmica social y urbana.

En la transicién de las imagenes de 2020 a 2024, se destaca una notable intervencion en
las dreas verdes de la plaza, indicando una posible recuperacidon o renovacion de estos
espacios. Sin embargo, es crucial sefialar que, a pesar de esta intervencién, en la imagen
de 2024 se observa una disminucidn en la cobertura vegetal en comparacion con el afio
2019. Este cambio sugiere una posible reduccidn en la cantidad de vegetacion presente
en la plaza durante ese periodo, a pesar de los esfuerzos realizados para mejorar o
restaurar las areas verdes existentes.
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Figura 23. Parque Central, Yantzaza. 1) Ortofotografia 2019, GADMY 2) 2020, Google
Earth 3) Derecha, Estado actual, 2024, SC01 (Calles Armando Arias y Luis Bastidas y

E45).

Fuente: Equipo Consultor, 2024

La figura 24, se destaca cambios notables en el entorno de la Iglesia y parque San
Francisco. La imagen de 2020 de Google Earth muestra la existencia de un parque frente
a los juegos infantiles e iglesia San Francisco. Sin embargo, segun el estado actual, en
2024, seguin SCO1 (Av. Rumifiahui y Girasoles), se observa una readecuacion de la plaza,
ver (Figura 24).

Fuente: Equipo Consultor, 2024

La figura 25, presenta una vision panoramica del Complejo Recreacional de Yantzaza,
evidenciando la ampliacion del complejo y la reduccién de la mancha verde al favorecer
la expansion de zonas deportivas. La comparacion entre la imagen de 2020 de Google
Earth y el estado actual en 2024, segun SCO1 (Av. Rafael Pulluaguari y Av. lvan Riofrio),
revela cambios significativos en la configuracién del complejo. Estas transformaciones
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indican una priorizacién del espacio para actividades deportivas, lo que puede tener
impactos en el bienestar y la recreacion de la comunidad, Ver (Figura 25).

Figura 25. Complejo Recreacional, Yantzaza. 1) 2020 Google Earth 2) Derecha Estado

actual, 2024, SCO1 (Av. Rafael Pulluaguariy Av. Ivan Riofrio)

Fuente: Equipo Consultor, 2024

Las figuras 26, que representan el desarrollo livienda de Interés Social (VIS) ofrecen
una vision comparativa entre los afios 2019

. Las ortofotografias proporcionan

una representacion visual de la expansi  este tipo de viviendas en el periodo
mencionado. Estos cambios son fundamentales para comprender el desarrollo
habitacional en Yantzaza y evaluar la capacidad de<la ciudad para satisfacer las

necesidades de vivienda de la poblacion, ver:(Figura26).

Figura 26. Vivienda Interés Social (VIS), 1. 2019 2. 2024 Ortogradfias

Fuente: Equipo Consultor, 2024
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2.3.2 Areas verdes y libres (Tramas verdes y libres)

El andlisis de zonas verdes y dreas abiertas se enfoca en identificar y describir espacios
de conservacién ambiental, areas de patrimonio, zonas propensas a riesgos naturales,
asi como dreas destinadas a la extraccion y produccion. El uso de mapas tematicos
facilitara la gestidon sostenible y la preservacion del medio ambiente, consulte (Figura
27).

Figura 27. Mapa de Trama verde y libres
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Fuente: Equipo Consultor, 2024

Las areas verdes dentro del cantdon muestran un déficit en comparacidon con los
estdndares establecidos por la Organizacion Mundial de la Salud, que recomienda al
menos 9 metros cuadrados de drea verde por habitante. Segin el mapa anterior, se
evidencia que, excluyendo las zonas de proteccion, Unicamente se identifican tres plazas
en toda la ciudad. Sin embargo, estas dreas carecen de una vegetaciéon adecuada y no
estdn conectadas por corredores verdes. Ademas, los miradores y malecones a lo largo
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del rio Zamora se encuentran aislados y su acceso a través de un circuito peatonal es
complicado, situacidn que se agrava por la presencia de construcciones informales en la
zona de proteccidn de la quebrada.

Por consiguiente, es esencial implementar un plan de infraestructura verde que permita
la conexion de estos espacios. Esto no solo mejorara los indices de calidad de vida
urbana, sino que también potenciara el atractivo turistico de la ciudad.

Basdndonos en la informaciéon cartogréfica disponible, se ha calculado la cantidad de
metros cuadrados por habitante en los nlcleos urbanos de cada parroquia, tal como se
detalla en la siguiente tabla:

Tabla 4. Area verde por habitante del cantén Yantzaza

Area verde por habitante

Parroquia Area Verde m? Habitantes Urbanos ::se AV por
Yantzaza 12.721,00 16.375,00 0,78
Los Encuentros 7.762,21 4.132,00 1,88
Chicafia 4.721,00 2.863,00 1,65
Tota Area Verde Urbana 25.204,21 23.370,00 4,30

Fuente: Equipo Consultor, 2024

> Yantzaza: Tiene un area verde de.12,721.00. metros.cuadrados y una poblacién de
16,375 habitantes urbanos, lo que resulta.en-0.78 metros cuadrados de area verde
por habitante.

> Los Encuentros: Tiene un area verde de 7,762.21 metros cuadrados y una poblacion
de 4,132 habitantes urbanos, lo que resulta en 1.88 metros cuadrados de area verde
por habitante.

> Chicafa: Tiene un area verde de 4,721.00 metros cuadrados y una poblacién de
2,863 habitantes urbanos, lo que resulta en 1.65 metros cuadrados de area verde
por habitante.

Total Area Verde Urbana: La suma total del 4rea verde en estas tres parroquias es de
25,204.21 metros cuadrados, con una poblacion total de 23,370 habitantes urbanos.
Esto da como resultado un promedio de 4.30 metros cuadrados de area verde por
habitante en estas areas urbanas.

Este analisis proporciona una perspectiva sobre la distribucidon del espacio verde en
relacion con la poblacién en cada parroquia. Es evidente que Los Encuentros tiene la
mayor cantidad de area verde por habitante, seguido por Chicafia, mientras que
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Yantzaza tiene la menor cantidad. La comparacion de estos valores puede ayudar en la
planificacién urbana y en la mejora de la calidad de vida de los habitantes.

Figura 28. m?de Area Verde por Habitantes.
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Fuente: Equipo Consultor, 2024

Para calcular el déficit de area verde, necesitamos restar el estdndar recomendado por
la Organizacién Mundial de la Salud (OMS), ‘que es.de 9 metros cuadrados por habitante,
del area verde actual por habitante en cada parroquia. Luego multiplicamos este déficit
por el nimero de habitantes en cada parroquia para obtener el déficit total en metros
cuadrados. Veamos cdmo se hace:

Yantzaza: El déficit de area verde por habitante/seria 9-0.78 = 8.22 metros cuadrados.
Para calcular el déficit total, multiplicamos esto por el nimero de habitantes: 8.22 *
16,375 = 134,377.5 metros cuadrados.

Los Encuentros: El déficit de drea verde por habitante seria 9 - 1.88 = 7.12 metros
cuadrados. Para calcular el déficit total, multiplicamos esto por el nimero de habitantes:
7.12 * 4,132 = 29,449.44 metros cuadrados.

Chicana: El déficit de area verde por habitante seria 9 - 1.65 = 7.35 metros cuadrados.
Para calcular el déficit total, multiplicamos esto por el nimero de habitantes: 7.35 *
2,863 =21,048.05 metros cuadrados.

Tabla 5. Area verde por habitante del cantén Yantzaza
Déficit Area verde por habitante

. Déficit m2de AV | Déficit m?del nicleo L
Parroquia m2de AV por Hab % de déficit
por Hab urbano
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Déficit Area verde por habitante

Yantzaza 0,78 8,22 134.377,50 72,69
Los Encuentros 1,88 7,12 29.449,44 15,93
Chicafia 1,65 7,38 21.048,05 11,39
Total Area  Verde

4,30 22,72 184.874,99 100,00
Urbana

Fuente: Equipo Consultor, 2024

Sumando estos déficits totales, obtenemos el déficit total de area verde en las tres
parroquias: 134,377.5 + 29,449.44 + 21,048.05 = 184,874.99 metros cuadrados.

Por lo tanto, el déficit total de drea verde, considerando el estandar de la Organizacion
Mundial de la Salud (OMS) de 9 metros cuadrados por habitante, es de
aproximadamente 184,875 metros cuadrados en estas tres parroquias. Este calculo nos
muestra la necesidad de aumentar el area verde disponible para cumplir con las
recomendaciones de la OMS y mejorar la calidad de vida urbana, ver (Figura 29).

Figura 29. Porcentaje Del déficit de drea verde urbana por hab. por parroquia.
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Fuente: Equipo Consultor, 2024
2.3.3 Ejes viales, movilidad y conectividad.

Este componente analiza la eficiencia y capacidad de los ejes viales, evaluando la
movilidad urbanay la conectividad entre diferentes sectores del cantén. Se identificaron
puntos criticos y oportunidades para mejorar la accesibilidad y la fluidez del tréfico, ver
(Figura 30).
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Figura 30. Mapa de ejes viales, movilidad y conectividad
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Figura 31. Estado de vias de primer y segundo orden
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Fuente: Equipo Consultor, 2024

En la localidad de Yantzaza, la infraestructura vial se distribuye en distintas
clasificaciones que abarcan un total de 77.27 kilémetros de longitud. Entre estas, las
avenidas representan el 9.19% del total, con una extensién de 7.10 kildmetros. Las calles
conforman la mayor parte de la red vial, cubriendo un impresionante 88.09% del total,
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lo que equivale a 68.07 kildmetros. Por ultimo, las carreteras representan el 2.72%
restante, con una longitud de 2.10 kildmetros. Estos datos subrayan la predominancia
de calles dentro de la infraestructura vial de Yantzaza, destacando su importancia como
arterias principales de comunicaciéon en la regién.

Tabla 6. Km de Via por clasificacion, parroquia Yantzaza.

Yantzaza

Km de Via por clasificacion

Capa de Rodadura Km de Via % de Cobertura
Avenida 7,10 9,19

Calle 68,07 88,09
Carretera 2,10 2,72

Total, Km Via 77,27 100,00

Fuente: Equipo Consultor, 2024
Figura 32. Yantzaza vias por clasificacion
-Yantzaza vias por clasificacion

Avenida
9%

Carretera
3%

Calle
88%
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De esta red vial, el 7.69% estd pavimentado con asfalto, sumando aproximadamente
5.94 kildmetros. Por otro lado, el concreto cubre el 10.51% de la red vial, representando
una distancia de 8.12 kildémetros. Sin embargo, la gran mayoria de las vias, equivalente
al 81.80%, esta conformada por tierra clasificada, totalizando una longitud de 63.21
kildbmetros. Estas cifras evidencian una predominancia de vias no pavimentadas en la
parroquia de Yantzaza, lo que podria tener implicaciones significativas en términos de
accesibilidad y desarrollo infraestructural en la regién.
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Tabla 7. Km de Via por clasificacion, parroquia Yantzaza.

Yantzaza

Km de Via por capa de rodadura

Capa de Rodadura Km de Via % de Cobertura
Asfalto 5.94 7.69

Concreto 8.12 10.51

Tierra Clasificada 63.21 81.80

Total Km Via 77.27 100.00

Fuente: Equipo Consultor, 2024

Figura 33. Vias por capa de rodadura, parroquia Yantzaza.

Yantzaza vias por capa de rodadura

Asfalto
8%

Concreto
10%

Tierra
Clasificada
82%

Fuente: Equipo Consultor, 2024

Al analizar la infraestructura vial en la localidad de Yantzaza, destaca un patrén
significativo: mas del 82% de las vias consisten en calles locales de tierra. Este hallazgo
sugiere una distribucidn mayoritaria de vias no pavimentadas dentro de la red vial. Por
otro lado, las vias pavimentadas, como las avenidas y carreteras, representan una
minoria en términos de extension, sumando aproximadamente el 18% restante. Esto
indica que las areas mds transitadas, como las avenidas principales y las rutas de
conexioén, son las que reciben prioridad en términos de pavimentacion, posiblemente
para facilitar un acceso mas fluido y seguro en comparacion con las calles locales de
tierra. Este cruce de variables revela una distribucién desigual en la infraestructura vial
de Yantzaza, con implicaciones importantes para la accesibilidad y el desarrollo urbano
en la region.

Los Encuentros
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Al examinar la infraestructura vial en la localidad de Los Encuentros, se destaca un hecho
notable: |a totalidad de las vias se clasifican como calles locales, abarcando el 100% de
la red vial. Esta situacion refleja la ausencia de una clasificacion diferenciada dentro del
Plan de Uso del Suelo (PUGS) vigente. No se observa ninguna extension de avenidas o
carreteras, lo que indica una preponderancia de vias de menor capacidad y tamanio. Este
escenario resalta la necesidad de una revision y clasificacion adecuada dentro del marco
normativo actual, dado que esta omisién puede tener repercusiones en términos de
planificacién urbana, movilidad y desarrollo de infraestructura en Los Encuentros.

Tabla 8. Km de Via por clasificacion, parroquia Los Encuentros.

Los Encuentros

Km de Via por clasificacion

Capa de Rodadura Km de Via % de Cobertura
Avenida 0,00 0,00

Calle 12,21 100,00
Carretera 0,00 0,00

Total, Km Via 12,21 100,00

Fuente: Equipo Consultor, 2024

Figura 34. Clasificacion de vias; parroquia Los Encuentros
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Fuente: Equipo Consultor, 2024

En Los Encuentros, se observa una distribucién particular de las vias por capa de
rodadura. De los 12.21 kildmetros totales de vias en la localidad, el 26.86% corresponde
a tramos pavimentados con asfalto, lo que equivale a aproximadamente 3.28

42



ACTUALIZACION DEL PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO

kildmetros. Por otro lado, solo el 2.78% de la red vial esta constituido por tramos
pavimentados con concreto, representando una distancia de 0.34 kildmetros. La
mayoria de las vias, alcanzando el 70.35% del total, estan clasificadas como tierra, con
una longitud de 8.59 kildmetros.

Tabla 9. Km de Via por capa de rodadura, parroquia Los Encuentros.

Los Encuentros

Km de Via por capa de rodadura

Capa de Rodadura Km de Via % de Cobertura
Asfalto 3,28 26,86
Concreto 0,34 2,78

Tierra Clasificada 8,59 70,35

Total Km Via 12,21 100,00

Fuente: Equipo Consultor, 2024

Figura 35. Los Encuentros vias por capa de rodadura
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Fuente: Equipo Consultor, 2024

Chicana

En Chicafia, una parroquia en desarrollo, la infraestructura vial se caracteriza
principalmente por su enfoque local. Con 5.10 kildmetros de calles, que representan el
93.92% del total, se evidencia un sistema vial orientado hacia las necesidades internas
de la comunidad. Sin embargo, la presencia de solo 0.33 kildmetros de carreteras sugiere
la importancia de considerar un plan vial que proyecte adecuadamente las principales
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avenidas que se conecten a la red principal de esta vias colectoras y arteriales del
cantoén.

Tabla 10. Km de Via por clasificacion, parroquia Chicafa.

Km de Via por clasificacion

Capa de Rodadura Km de Via % de Cobertura
Avenida 0,00 0,00

Calle 5,10 93,92
Carretera 0,33 6,08

Total Km Via 5,43 100,00

Fuente: Equipo Consultor, 2024

Figura 36. Clasificacion de vias, parroquia Chicana
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Fuente: Equipo Consultor, 2024

En Chicafia, la distribucion de la infraestructura vial segun la capa de rodadura revela
una variedad de materiales utilizados. De los 5.43 kildmetros totales de vias en la
localidad, el 9.39% esta pavimentado con asfalto, sumando aproximadamente 0.51
kilbmetros. Ademads, el 7.37% de la red vial estd conformado por adoquines,
representando una distancia de 0.40 kildmetros. La mayoria de las vias,
aproximadamente el 62.98%, estan cubiertas con lastre, con una longitud de 3.42
kildbmetros. Por otro lado, el 20.26% restante de la red vial esta clasificado como tierra,
con una extensidn de 1.10 kildémetros. Esta diversidad en los materiales utilizados en la
infraestructura vial refleja la adaptacion a las necesidades locales y condiciones del
terreno en Chicafia.
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Figura 37. Km de vias por capa de rodadura

Km de vias por capa de rodadura

90
80
70
60
50
40
30
20

10
Asfalto Concreto Adoquin Lastre Tierra

M Yantza ™ Los Encuentos Chicafia

Fuente: Equipo Consultor, 2024

En general, la red vial urbana del cantdn se caracteriza por tener una capa de rodadura
principalmente lastraday de tierra, una tendencia que se ha mantenido constante segun
los datos del Plan de Uso del Suelo (PUGS)-vigente. Ante esta situacidn, es imperativo
implementar proyectos que mejoren la calidad de/la capa de rodadura de las calles, ya
sea mediante la instalacién de adoquines, concreto o asfalto. Esto cobra especial
relevancia debido a que las calles de tierra; como se sefiala en los datos del Plan de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial (PDOT) 2020 — 2023, se asocian con una alta tasa
de enfermedades respiratorias en la poblacién. "Ademds, es crucial que estas
intervenciones incluyan proyectos de infraestructura verde, considerando el déficit
identificado en el arbolado y la vegetacion urbana. De esta manera, se puede mejorar
no solo la movilidad y la calidad de vida de los habitantes, sino también su salud y
bienestar en general.

2.4 Analisis e interpretacion de la estructura urbano- rural

En el analisis e interpretacion de la estructura urbano-rural del Plan de Uso y Gestién de
Suelo (PUGS) de Yantzaza, se aborda un componente esencial para comprender la
configuracidn espacial y funcional del cantén. Este andlisis se centra en la definicién del
limite urbano, la clasificacién y subclasificacién del suelo, asi como la estructura que
articula los entornos urbanos y rurales. La evaluacién detallada de este aspecto
permitira identificar posibles desafios y oportunidades, facilitando la propuesta de
ajustes estratégicos que promuevan una planificaciéon territorial integral, equitativa y
sostenible para el desarrollo futuro del cantén Yantzaza.
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Segun el Andlisis del PUGS 20-23, tanto a nivel grafico como en el contenido en las tablas
de resumen, el cantdn Yantzaza cuenta con una extension de 101.428,89 Ha., la cual, se
distribuye en las tres parroquias de la siguiente manera: Yantzaza cuya extension es de
27.187,48 Has. Por otro lado, la parroquia Los Encuentros tiene 47.470,30 Has y Chicaia
con 26.771,11 Has.

El Equipo consultor 20 -23, identifica 24 centralidades, incluidas como parte del Plan de
Uso y Gestion de Suelo, en la zona urbana, los cuales constan dentro de la informacién
geografica en el shapefile “Barrios Regularizados PUGS” y otros en la capa de
“Asentamientos de Hecho”, Ver (Tabla 11), sin embargo, se debe verificar que, si son
poligonos declarados como barrios regularizados, deben contar con un plan de
mitigacion de riesgos y/o planes de remediacion urbana, para verificar que se llevo el
debido proceso de regularizacion.

También, se evidencia que dos poligonos de estas centralidades urbanas minimas en
suelo rural, Los Hachos y Piedra Lisa, se repiten “Barrios Regularizados PUGS” vy
“Asentamientos de Hecho”, en este caso, es necesario verificar el proceso de
regularizacién de estos asentamientos humanos, para la reestructuracion urbano - rural
de la propuesta de esta consultoria, ver (Figura 38).

Tabla 11. Areas de centralidades urbanas minimas en el suelo rural, segtin parroquias.

Centralidad Parroquia
La Libertad 5,12
El Plateado 3,95 Chicafia 3,95
Chanzas 5,86
San Luis de Chicafia 4,80 Chicafia
Ankuash 2,79
San Vicente de Caney 33,05
Subtotal 55,57
Mercadillo 24,00
Nankais 14,90
La Centza 12,06
Jardin del Céndor 12,81
La Merced 6,24
La Delicia de los 7,47 Los Encuentros
El Pincho 24,75
El Padmi 29,76
El Pindal 20,29
Muchime 45,75
Subtotal 198,03
San Sebastian 4,09
Nueva Esperanza 9,33
Ungumiatza 15,19 Yantzaza
Wambash 14,50
Chimbutza 26,22
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Centralidad Parroquia
Los Hachos 33,63
Union Lojana 15,13
Piedra Liza 14,88
Subtotal 132,97
Total 386,57

Fuente: Equipo Consultor, 20-23, pag. 7

Figura 38. Mapa del canton Yantzaza.
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Los datos recopilados del Plan de Uso de Suelo (PUGS) vigente confirman la informacion
presentada en la tabla 12 del analisis de la estructura urbana-rural proporcionada por la
consultoria previa. Se ha verificado que estos datos son coherentes con la cartografia
proporcionada. Sin embargo, se observa una discrepancia significativa en el cdlculo de
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las centralidades minimas urbanas en dareas rurales por parte del equipo consultor
anterior, lo cual resulta contradictorio con el andlisis del drea urbana. Es importante
sefialar que las dreas de las centralidades urbanas en dreas rurales estan incluidas
dentro de la estructura de areas urbanas, lo que destaca aun mds la discrepancia
identificada.

En esta actualizacidn se ha considerado que las centralidades urbanas minimas en areas
rurales no deben ser incluidas dentro del cdlculo del area urbana. Esto se debe a la
necesidad de mantener un uso agricola productivo en estas zonas. En este sentido, estos
poblados deben adherirse a los aprovechamientos constructivos que establece la
LOOTUGS (Ley de Ordenamiento del Territorio y Uso de Suelo), que limita la
construccion a un maximo de 2 pisos en un area maxima de 100 metros cuadrados.

Ademads, al mantener estos poblados dentro del suelo rural, se facilita una mejor
planificacién para futuros procesos de cambio de uso de suelo. Esto incluye el
tratamiento integral necesario para su mejora, garantizando una transicidon adecuada y
respetuosa con el entorno rural.

Tabla 12. CANTON YANTZAZA, Clasificacion del suelo cantonal - PUGS 2020- 2023, con
centralidades minimas urbanas en suelo rular, dentro de Ila
estructura de dreas urbanas

Areas (Has)

Parroquia

Urbana % Rural ‘
Yantzaza 774.58 ha 2.85% 26,412.90 ha 97.15% | 27.187,48 ha 100%
Los

268.48 ha 0.57% 47,201.82 ha 99.43% | 47.470,30 ha 100%
Encuentros
Chicafia 78.61 ha 0.29% 26,692.51 ha 99.71% | 26.771,11 ha 100%
Total 1121.66 ha 1.11% 100,307.23 | ha 98.89% | 101.428,89 | ha 100%

Fuente: Equipo Consultor, 20-23, pag. 9

Con base en la restructuracion de areas urbanas, al quitar las centralidades urbanas
minimas en area rural, el cantdn Yantzaza cuenta con una extension de 101.428,89 Has.
(100 % del area cantonal), de esta manera, el drea urbana por parroquia, se distribuye
de la siguiente manera: Yantzaza, con una extension urbana de 562.82 Has., Chicafia
con 56.08 Has. de area urbana, y Los Encuentros con 116,18 Has. de area urbana.

Igualmente, con la redefinicién de areas respecto al drea rural por parroquia es de:
Yantzaza la extensidn rural es de 26,624.66 Has., Chicafia 26,715.03 Has. de area rural y
Los Encuentros 47,354.12 Has. de area rural, ver (Tabla 13).
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Tabla 13. CANTON YANTZAZA, Clasificacion del suelo cantonal - PUGS DIAGNOSTICO -
2024, con centralidades minimas urbanas en suelo rular, dentro de la estructura de

dreas rurales

Areas (Has)

Parroquia

Urbana Rural ‘ u ‘ % ‘ Total
Yantzaza 562.82 ha 2.07% | 26,624.66 | ha 97.93% | 27,187.48 | ha 100%
Los

116.18 ha 0.24% | 47,354.12 | ha 99.76% | 47,470.30 | ha 100%
Encuentros
Chicafia 56.08 ha 0.21% | 26,715.03 | ha 99.79% | 26,771.11 | ha 100%
Total 735.08 ha 0.72% | 100,693.81 | ha 99.28% | 101,428.89 | ha 100%

Fuente: Equipo Consultor, 2024

Cabe aclarar, la diferencia en la contabilizacién del drea urbana - rural. Sin embargo, en
esta actualizacion se considera que estos asentamientos deben estar dentro de la
estructura rural, dado que se debe controlar su crecimiento y deben mantener una
I6gica de viviendas productivas destinadas a la agricultura y ganaderia con el fin de evitar
una mayor densificacién de estos asentamientos o que se den fraccionamientos
menores a 1000 metros cuadrados (Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, 2021).

En la tabla 14, se determina la diferencia de 4reasque implica los cambios efectuados
como resultante de las modificaciones realizadas.

Tabla 14. CANTON YANTZAZA, Clasificacion del suelo cantonal - Andlisis comparativos
de dreas parroquiales PUG 20-23 & DIAGNOSTICO - 2024

Analisis comparativo de areas parroquiales PUGS 20-23 y PUGS 2024

Diferencias de areas
Parroquia
Urbana U Rural U
Yantzaza -211.76 Hectareas 211.76 Hectareas
Los Encuentros -152.3 Hectéreas 152.3 Hectéreas
Chicafia -22.53 Hectareas 22.52 Hectareas
Total -386.58 Hectareas 386.58 Hectéreas

Fuente: Equipo Consultor, 2024

Basado en el andlisis previo, es necesario realizar un segundo ajuste, cuyos detalles se
especificardn en la propuesta. Esto se debe a que se ha identificado una discrepancia
entre el drea del cantén utilizada por el equipo consultor anterior y el area del limite
cantonal oficial proporcionado por la CONALI (Corporacion Nacional de Limites). Como
resultado de esta discrepancia, se ha actualizado el componente de asentamientos
humanos del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial (PDOT) del 2024. Este
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componente servird como base para la estructuracién de la propuesta ajuste de areas

del componente estructurante.

2.4.1 Definicion del limite urbano

La definicién precisa del limite urbano en el PUGS es fundamental para establecer zonas
urbanasy rurales claramente delimitadas. Este andlisis se centrara en ajustar y actualizar
los limites urbanos para alinearlos con las necesidades actuales y futuras del cantdn.

Figura 39. Mapa del canton Yantzaza.

CONSULTORIA PARA LA ACTUALIZACION DEL PLAN DE DESARROLLO ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y
DEL PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO DEL CANTON YANTZAZA, PROVINCIA DE ZAMORA CHINCHIPE 2023
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Elaborado por: Equipo consultor 2024

En Chicafia, el limite urbano que consta en la informacién proporcionada por el GADMY
existe: 1 capa shapefile “Centros Urbanos”, que no coincide con el limite urbano definido
en la 2. capa “CHICANA_Limite_Urbano”, en revisién de los mapas que constan en el
documento del PUGS vigente, el equipo consultor, trabaja con limite urbano definido en
la capa “CHICANA_Limite_Urbano”. Como se muestra en la siguiente figura, se puede
observar la diferencia que existe entre los limites urbanos de Chicafia, en el limite
utilizado en el PUGS vigente(B) , se evidencia una mejor definicién de las riberas de rio,
pero no abarca la totalidad del catastro urbano, por otro lado, el limite de la figura (A)
abarca en su totalidad los predios del catastro urbano de Chicafa.
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Ademas, en revision de dareas, el documento del PUGS vigente, hay una incongruencia
con el limite utilizado el area que describe en la redaccion, que es de 56,08 hectareas.
Corroborando las areas de los poligonos en shapefile y utilizando la herramienta
AutoCAD y GIS para una mejor seguridad y calculo de areas, se define que el limite de la
figura A, tiene un area de 46,34 hectdreas y el limite de la figura mostrada en el lado
derecho B, tiene un area de 56,08 hectareas, en este sentido, el equipo consultor 2023,
utiliza de manera grafica el limite de color rojo, pero al determinar el drea urbana en la
redaccidn, utiliza el dato numérico menor. Si bien se ha aclarado que se mantendran los
limites urbanos ya establecidos, dado que por ley no pueden modificarse en 12 afios, en
la propuesta de actualizaciéon si se dara solvencia a este tipo de incongruencias
encontradas, por tanto, en esta actualizacion 2024 se trabajara con el limite de la figura
A, misma que se encuentra validada por la Ordenanza sancionada en 2017(incluye
limites y coordenadas), ya que se considera que fue un error grafico mas no numérico,
el que se dio al elaborar el diagndstico del PUGS vigente, ver (Figura 40).

Figura 40. Incongruencia de limites urbanos para la parroquia Chicana
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Elaborado por: Equipo consultor 2024
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CAPITULO 3 COMPONENTE URBANISTICO

En el desarrollo del componente urbanistico, se lleva a cabo un exhaustivo diagndstico
y propuesta que constituye una parte fundamental del Plan de Uso y Gestion de Suelo
(PUGS) de Yantzaza. Este anadlisis aborda la determinacidn de poligonos de intervencion
territorial (PIT), lo que implica identificar areas especificas para intervenciones
urbanisticas planificadas. Asimismo, se enfoca en la determinacién de tratamientos para
garantizar una gestion adecuada del suelo, evaluando la normativa existente para su uso
y definiendo aprovechamientos que se reflejan en aspectos como usos, ocupacion,
edificabilidad, movilidad sostenible, desarrollo de infraestructuras verdes y azules, asi
como estrategias de mitigacion del cambio climatico.

En el contexto de este diagndstico, se examina detalladamente la normativa vigente
relacionada con el uso del suelo, identificando posibles areas de mejora y ajustes para
fortalecer la planificacién urbana del cantén. La definicion de aprovechamientos, que
engloba aspectos cruciales como usos permitidos, niveles de ocupacion, edificabilidad y
movilidad sostenible, contribuird a la creacién de lineamientos mas precisos y alineados
con los objetivos de desarrollo sostenible del territorio. Ademas, se abordan estrategias
especificas para el desarrollo de infraestructuras verdes y azules, asi como la
implementacion de medidas para mitigar los impactos del cambio climatico,
promoviendo asi un entorno urbano mads sostenible y resiliente. Este componente
busca, en Uultima instancia, sentar las bases para un desarrollo urbano equitativo,
eficiente y en armonia con el entorno natural.

3.1 Diagndstico

En esta fase esencial del componente urbanistico, se realiza un minucioso diagnéstico
de la realidad urbana de Yantzaza. Este andlisis abarca desde la identificacién de areas
que requieren intervencion hasta la evaluacidn de las normativas existentes. Ademas,
se formula una propuesta innovadora que busca potenciar el desarrollo sostenible del
canton.

3.2 Determinacion de poligonos de intervencion territorial (PIT)

La identificacion de los PIT es un paso fundamental para la planificacion efectiva del
desarrollo urbano. Se analizan y delimitan areas especificas que requieren intervencion,
considerando aspectos como la densidad poblacional, la infraestructura existente y las
necesidades de la comunidad. Esta determinacién permitird una distribucidn eficiente
de recursos y acciones para optimizar el crecimiento del cantén.

3.3 Determinacion de tratamiento

Descripcidn del estado actual de las construcciones por Poligonos de Intervencidn.
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Durante la visita de campo realizada los dias 29, 30 y 31 de enero del 2024, en compaiiia
de técnicos responsables de planificacidn, se llevé a cabo un exhaustivo recorrido con el
objetivo de analizar la realidad y las légicas constructivas del territorio en relaciéon con
el cumplimiento de los aprovechamientos urbanisticos de cada Plan de Ordenamiento
Territorial (POT) establecidos en el Plan de uso y gestion del suelo (PUGS) vigente.

Durante este proceso, se observé que el desarrollo constructivo esta influenciado por
un modelo urbano de centro-periferia, donde la zona urbana central muestra una mayor
inversién inmobiliaria que optimiza al maximo el drea constructiva. Esto se refleja en la
construccidn de edificios de 5 a 8 pisos, con ocupacién en linea de fachada continua e
incluso permitiendo una mayor ocupacion mediante voladizos de 1,5 a 2 metros hacia
la acera en todos los pisos superiores, lo que resulta en aceras cubiertas por los voladizos
de los pisos superiores. En la zona periférica, se puede observar que las construcciones
son diferentes al modelo céntrico, siendo construcciones mas dispersas, con forma de
ocupacioén aislada, pareadas o continuas con retiro frontal y las alturas varian de 2 a 4
pisos, ver (Figura 41).

Figura 41. Parroquia Yantzaza, contraste de edificaciones centro - periferia

Elaborado por: Equipo consultor 2024

A pesar de seguir un modelo de desarrollo centro-periferia, no se observa una
diferenciacidn significativa entre sectores de altos, medios o bajos ingresos en el cantén
Yantzaza. Esto se debe a la homogeneidad del perfil sociodemografico del area, como
se evidencia en los datos del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial (PDOT). En
el area urbana, la brecha social no es marcada entre los distintos barrios; en general,
todo el territorio presenta una mezcla social entre quintiles de clase media y media baja.
Aunque en las zonas fuera del limite urbano, donde se encuentran identificados los
asentamientos humanos, se observa una poblacion de bajos ingresos, estos
asentamientos no son fuente de inseguridad o violencia. Sin embargo, es crucial analizar
la situacidn de riesgos naturales y ambientales que enfrentan. Por tanto, es prioritario
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establecer planes de mitigacion de riesgos en estos asentamientos, ademas de
implementar una normativa que regule las construcciones existentes, especialmente
aquellas ubicadas en zonas inundables.

Por lo anterior, los PITs planteados en el PUGS vigente, pueden ser simplificados en
cuanto a la cantidad, dado que los aprovechamientos urbanisticos no tienen variables
significativas uno de otro. Ademds, deben dar una mayor claridad en cuanto las
restricciones planteadas y deben ser actualizados para ajustarse a la realidad del
territorio. A continuacién, se da un analisis de las problematicas encontradas en las
tablas de aprovechamientos que se manejan en el PUGS vigente.

3.4 Evaluacion normativa para uso de suelo

Anadlisis de tablas de aprovechamientos de los PITs

La determinacién del aprovechamiento del suelo por parte del PUGS vigente 20-23 ha
generado una nueva designacién de los poligonos de intervencién para la regulacién y
control del suelo. Esta nomenclatura categoriza los poligonos, estableciendo una
codificacion que resume la subclasificacidon del suelo urbano al que pertenecen. Dicha
codificacion incluye el uso general del suelo asignado al poligono. Este enfoque se
justifica para la gestidn y ordenacion del territorio, permitiendo una identificacién de las
caracteristicas y normativas asociadas a cada area’(GADY, 2019).

Tabla 15. Nomenclatura de poligonos de intervencion, PUGS 20-23

Los dos primeros digitos, representan la subclasificacidon de suelo al que pertenecen

Suelo Consolidado = SC
Suelo No Consolidado = NC

Suelo de Proteccién = SP

Los siguientes dos digitos, identifican al poligono en forma ordinal

Numero de poligono = 01

Los tres digitos siguientes serdn numeéricos e iguales a la suma del area del lote minimo para el poligono mas la
altura de la edificacidn; asi:

Lote minimo = 150 m2

Altura de la edificacién = 3 pisos
Codificacién = 153

Los siguientes dos digitos, representan el uso de suelo general asignado al poligono, p.e.

Residencial Tipo 1= R1 (vivienda unifamiliar, giro primario)

R2 (vivienda unifamiliar y bifamiliar, comercio de

Residencial Tipo 2 = . X . X
giro primario, secundario)

Residencial Tipo 3 =
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Los dos primeros digitos, representan la subclasificacién de suelo al que pertenecen

R3 (vivienda unifamiliar, bifamiliar, multifamiliar
y comercio de todos los giros)

Vivienda de Interés Social = VS (vivienda de Interés Social)

Equipamiento Comunal =EC

Riesgo Topografico (Areas con pendientes mayores a 30 %) | = RT

Riesgo Geoldgico =RG

Riesgo a deslizamientos en masa =RD

Proteccion de margenes de rios y quebradas =PM

Riesgo a Inundaciones =RI

Fuente: Equipo consultor 20-23, GADY.

3.5 Definicion de aprovechamientos.

3.5.1 Usos Principal

Los usos de suelo, designaciones que se asignan a una parcela, se determinan en el
contexto urbano considerando la dindmica y aptitud del suelo, alineados con el modelo
de desarrollo y estructura social. (GADY, 2019) En la ciudad de Yantzaza, definida como
el lugar de actividades secundarias y terciarias, el uso principal es residencial, con
actividades para la recuperacién laboral. Se:asignan usos segiin normativas, priorizando
comercio y servicios en zonas clave, y se observa que la diversidad de usos impulsa el
dinamismo urbano. Para ello, el PUGS vigente establece una codificacién propia (Tabla
16) para la regularizacién de las actividades econémicas de'cada PIT.

Tabla 16. Clasificacién de usos de suelo para dreas urbanas

Categorias de Uso de Suelo cODIGO
PRODUCCION DE BIENES INDUSTRIALES 10
De Alimentos y Productos Afines 110

Productos alimenticios excepto bebidas

Alimentos preparados para animales

Bebidas alcohdlicas 11

Bebidas no alcohdlicas

Molinos

Quimicas, Petroquimicas, de Caucho y Afines 15 2 12

Laboratorios Farmacéuticos

Productos Quimicos
Llantas y Afines 12
Abonos y Plaguicidas

Productos de Plastico
Del Papel 13
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Categorias de Uso de Suelo CODIGO

Imprentas y Editoriales 13

Articulos de cartdn, papel, excepto imprenta}

Vestimenta y Afines 14

Textiles

Curtiembres

14
Ropa y prendas de vestir excepto calzado

Calzado
Muebleria 150
De madera
De metal 15 15
De plastico 12 5
Arcilla, Ceramica y Cemento 160

Cerdmica, lozay porcelana 161

Ladrillos, tejas y baldosas de arcilla 16 16

Productos y materiales de construccion derivados de 2 16

cemento
16
Magquinaria, Motores y Metales 13 7

Electrodomésticos 01 7 17

Magquinaria excepto eléctrica

Magquinaria eléctrica

Metal Mecanica

Montaje de vehiculos de dos ruedas
PRODUCCION DE BIENES ARTESANALES COMPATIBLES, 20
Vestimenta 210
Sastreria, costura, bordado, tejido

Sombrereria

- 21
Talabarteria

Zapateria
Artistica 220
Joyeria

P 22
Ceramica

Muebleria 230
Carpinteria, muebleria, ebanisteria, tallado

23

Tapiceria

De la Construccion y Afines 240

Hojalateria
24

Herreria, forja, cerrajeria

Alimentos y afines 250
Panaderia 25
SERVICIOS GENERALES 30
Seguridad 310
Cuarteles

Estaciones, Puestos y Control Policial

31
Centros de Detencion 23 1

Bomberos 3 1
Financieros 320 4 320
Bancos, Bienes Raices, Mutualistas, Prendas 32

32

Seguros
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Categorias de Uso de Suelo

Industriales

330

CODIGO

Aserraderos de madera

Lavanderia de Ropa

Estaciones de Servicio Automotriz

Mecanica Automotriz y Lavadora de vehiculos

Mecanica en General, Torno, etc.

33

Transporte y Comunicaciones

340

Servicios Postales y Teléfonos Publicos

Agencia de Viajes y Mudanzas

Estaciones de Taxis

Garajes y Estacionamientos para vehiculos livianos

Radiodifusoras, Estaciones de T.V y periddico.

34

Turismo y Afines

350

Hoteles, Hosterias

Pensiones y residenciales

Bares, salones sociales

Moteles

35

Alimentacion

360

Restaurantes

Picanterias

36

Servicios Profesionales

370

Oficinas y consultorios profesionales

37

PERSONALES Y AFINES A LA VIVIENDA

40

Reparacion y Procesamiento

410

Reparacion de Radio, T.V, Electrodomésticos

Electricistas, Plomeros, Relojeros

41

Personales

420

Funerarias y Velaciones

Salones de Belleza, Peluguerias

Masajistas

42

Laboratorios de Fotografia

43

INTERCAMBIO

50

Aprovisionamiento a la Vivienda, de productos 0 alimenticios y no alimenticios al por menor

510

Abarrotes, Lecheria, Bebidas

Carniceria, panaderias, heladerias

Supermercados.

51

Aprovisionamiento de la Viviendas excepto alimentos

520

Boticas y Farmacias

Bazares

Depdsito de cilindros de gas licuado de petrdleo al por

menor con una capacidad no mayor a 50 cilindros

Joyerias, Relojerias, Articulos de Arte, Artesanias

Librerias, Papelerfas, Utiles escolares

Ropa confeccionada, Articulos de cuero, textiles

52

Menaje

530

Muebles y accesorios para el Hogar

53

Electrodomésticos.

53

Vehiculos y Maquinaria

540
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Categorias de Uso de Suelo

CODIGO

Almacenes de repuestos y accesorios automotrices

Almacenes de llantas, baterias

54

Almacenes de aceites y grasas lubricantes

Materiales de Construccion y elementos accesorios

550

Ferreterias y Vidrierias

55

Materiales de Construccion y Madera Aserrada.

Abonos, Alimentos Balanceados, Semillas

56

EQUIPAMIENTO COMUNAL

60

Educativo y Afines

610

Jardines de Infantes

Escuelas Primarias

Colegios Secundarios

Colegio Técnico

Universidad, Politécnica, Institutos Superiores

61

Conservatorio de Musica

Escuela de Danza

Academia de Idiomas, Secretariado, Contabilidad, Corte y

Confeccion

Centro de Formacidn y Capacitacion Artesanal

Salud

620

Puestos de Salud

Dispensario Médico

Subcentro de Salud

62

Centro de Salud

Clinica

Cruz Roja

Higiene

630

Bafios publicos, turcos, Saunas

Servicios Higiénicos Publicos

63

Lavanderias Publicas.

Aprovisionamiento

640

Mercado Publico, Productos Agricolas

Mercado de Ganado

64

Camal.

Deportes y Recreacién

65

Estadios

Coliseos, Gimnasios y Canchas Cubiertas

Canchas abiertas y piscinas

Galleras

65

Parques y Plazas Publicas

Juegos bajo techo, billares, bolos, casinos

Discotecas, salas de baile, clubes y similares

Culturales

660

Museos

Cines. Teatros, conciertos

Salas de reuniones

Auditorio al Aire Libre

66

Galerias de Arte

Bibliotecas
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Categorias de Uso de Suelo CODIGO
Culto y Afines 67
Iglesias, Conventos y similares 7
Cementerio.
Socio-Asistencial 680
Guarderia
Asilos
Centro de Rehabilitacién Social 68
Terminal Terrestre
VIVIENDA 70
USOS NO URBANOS Y ESPECIALES 80
Usos no Urbanos 810
Agricola
Bosques
Criaderos 81
Minas y Canteras
Usos Especiales 820
Lotes Vacantes
Edificacion Desocupada
Locales desocupados 82
Edificio en Construccién
Basurero
Mataderos
GESTION 90
Administracion Publica 91
Administracion Religiosa (excepto iglesia) 92
Sedes de Organizaciones Gremiales, Sindicatos 93
Colegios Profesionales 93
Asociaciones y Clubes 94
Sedes de Organismos o Gobiernos Extranjeros 95
Administracion Privada 96

Fuente: Equipo consultor 20-23 GADY

Esta metodologia, sin embargo, no se ajusta a los cddigos propios ni responde al manual
de cdédigos ClIU establecidos por el INEC en 2012. Aunque la determinacidon del
aprovechamiento del suelo por parte del PUGS vigente 20-23 ha introducido una nueva
designacién de los poligonos de intervencidn para la regulacién y control del suelo, la
nomenclatura utilizada no sigue los estandares definidos en los cédigos ClIU. Esta
categorizacion de poligonos como suelo consolidado y no consolidado en areas urbanas,
junto con la codificacién asociada, que incluye el uso general del suelo, el drea del lote
minimo y la altura de la edificacién no sigue la metodologia prescrita por la guia. Es
fundamental ajustar la metodologia utilizada para garantizar la coherencia y la
conformidad con los estandares establecidos por el INEC en 2012, lo que fortalecerd la
validez y aplicabilidad de la informacion en el ambito de la planificaciéon urbana y
territorial (IINEC, 2012).
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La metodologia de asignacidon de usos de suelo, aunque efectiva, no sigue los cédigos
ClIU del INEC, lo que requiere revisidn y ajuste para garantizar coherencia y conformidad
con los estdndares establecidos. Los usos prohibidos se relacionan con impactos
negativos, como contaminacién ambiental, incompatibilidad o riesgos naturales,
destacando la importancia de adaptar la metodologia a estandares reconocidos (INEC,
2012).

3.6 Yantzaza, Poligonos de intervencion territorial en suelo urbano

En el Andlisis del PUG 20- 23, el suelo urbano de Yantzaza se ha segmentado en 26
poligonos de intervencion. De estos, cinco corresponden a suelo consolidado, trece a
suelo no consolidado y ocho a suelo de proteccidn. El 6.53 % del suelo urbano se clasifica
como consolidado, el 54.31 % como no consolidado y el 39.16 % como suelo de
proteccion.

Figura 42. PUGS 20-23 - PITs suelo urbano Yantzaza
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Fuente: Equipo consultor 20-23 GADY

Es crucial destacar que, al analizar los usos principales en los poligonos de intervencion
territorial en el suelo urbano de Yantzaza, se observa una singularidad notable, que es
la existencia de varios usos de suelo principales, dado que segun el manual de la AME el
uso principal es uno solo, ya que al establecer varios usos principales, genera
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contradicciones en la asignacién de las actividades, complementarias, restringidas y
prohibidas. Asi, a manera de ejemplo una mecdnica automotriz es prohibida en
residencial 1, restringida en residencial 2 y complementaria en residencial 3, y, en el
caso se los PITs urbanos del PUGS vigente se encuentra que el uso principal en la mayoria
de poligonos es R1,R2 y R3, en ese sentido, nace la interrogante al ejemplo citado, ¢En
gué categoria estd la mecanica automotriz?, ¢Prohibida?, ¢Restringida o
complementaria?, por esta razén, es necesario especificar de mejor manera el uso
principal de suelo de cada PIT, revisando que se articule a la subclasificaciéon de suelo y
los tratamientos urbanos definidos en el componente estructurante.

Yantzaza, Poligonos de intervencioén territorial en suelo urbano, consolidado

Figura 43. Poligonos de intervencion PUGS 20-23

Poligono

SCo1

SC01204VI

Usos de Suelo
Uso Principal 700) Ri1R2.R3
Usos complementariog 300 300
500
600
Usos Restringidos 400

Usos Prohibidos 100
230
240
310

Fuente: Equipo consultor 20-23 GADY

Es esencial considerar que el cédigo propio utilizado no se ajusta al manual de cddigo
CIU 4.0 del INEC. La revisidon y actualizacion de este cédigo proporcionara beneficios
sustanciales, permitiendo la automatizacion de informes por parte del GADY.
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Figura 44. Poligonos de Intervencion en Suelo Urbano Consolidado
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Fuente: Equipo consultor 20-23 GADY

Dentro de los poligonos en suelo consolidado se identifica que los pardmetros
urbanisticos, normalizan el tipo de implantacidn con pdrtico con codificacion A, sobre la
acera.

Figura 45. Matriz - Poligono de Intervencion en Suelo Urbano Consolidado

Lote magimo 500|m2
Frente minimo 7|ml
Frente maximo 15| ml
COS masimo 80| %
CUS mazimo 320 %
Altura de la edificacion 4|p

ipo de implantacion
etiro frontal

etiro lateral

etiro Posterior

Fuente: Equipo consultor 20-23 GADY

En comparacién con el catastro se comprueba que los pdrticos en el centro de la ciudad
se vuelan sobre la acera entre 1,5 metros entre 4 a 8 pisos de altura, esto genera que
las edificaciones estdn teniendo beneficios extra de ocupacién de suelo en el espacio
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publico, lo cual debe ser normado de manera urgente para evitar hacinamiento y sobre
densificacion de las edificaciones.

Figura 46. Matriz - Poligono de Intervencion en Suelo Urbano Consolidado

Fuente: Equipo consultor

Igualmente, dentro de los parametros urbanisticos de estos PITs, no hay variaciones

sustanciales que definen un nuevo planeamiento, identificando variaciones de
[ A\ 7. . .

unicamente de 25 a 50 metros cuadrados de lote minimo, manteniendo los mismos

Aprovechamientos Urbanisticos PIT SCO1 Aprovechami

Caracteristicas de ocupacion

Denzidad Neta 200] Hablha Densidad Neta 300 Habthal
Lote promedio 250| m2 Lote promedio 200| m2
Lote minimo 200{ m2 Lote minimo m2
Lote mazimo 500{ m2 Lote maximo 400| m2
Frente minimo 7| mi Frente minimo mi
Frente mazimo 15/ ml Frente mazimo 15 mi
COS maximo 80| % COS magimo 80| %
CUS maximo 320~ CUS mésimo 320| %
Altura de la edificacion $lp Altura de la edificacion 4P
areadelote fvivienda || _50Im2 } e me
Tipo de implantacién A Tipo de implantacién A
Retiro frontal = Retiro frontal - |ml
Retiro lateral = Retiro lateral - |ml
Retiro Posterior 4.00 |ml Retiro Posterior 4,00 | mi
Altura { piso 3| mi Altura { piso 3l mi

- Edificabilidad Edificabilidad
Basica 4lp Bisica 4lp
Maxima 8lp Maxima 8lp

Fuente: Equipo consultor 20-23 GADY
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Estas variaciones minimas no representan un desarrollo urbano diferenciado en la
tipologia constructiva que se estd desarrollando y, dada la realidad constructiva del
sector, son construcciones homogéneas en cuanto al nimero de pisos y forma de
implantacion, por lo tanto, es necesario, simplificar los poligonos de intervencién
territorial, sin embargo, se debe dar estrategias de disefio arquitecténico para evitar la
pérdida de permeabilidad de la ciudad y la infraestructura verde urbana.

3.7 Yantzaza, Poligonos de intervencion territorial en suelo urbano
no consolidado

Se han analizado los 13 poligonos de intervencién territorial en suelo no consolidado,
igualmente, se ha identificado que los aprovechamientos urbanisticos deben ser
mejorados en cuanto a la definicién del uso principal y las variaciones de areas del lote
minimo.

Figura 47. Poligonos de intervencion PUGS 20-23 - Suelo Urbano No Consolidado

Poligono
NC[" NCO]ZZBV' LEYENDA TEMATICA
POLIGONOS EN SUELO
NO CONSOLIDADO
Usos de Suelo @8 Poucononcor
Uso Principal 700| R1,R2,R3 EDFICACIONES NGOt
Usos complementarios 300 eI
500
600
Usos Restringidos 400 523 B v LY
330 = revou
Usos Prohibidos 100f ©50] 800 s
310 633 ~ VIALASTRADA UN SOLO CARRIL
HIDROGRAFIA
354 684 800 ~_ RossieLEs
540 RosooBLEs

Fuente: Equipo consultor 20-23 GADY

Es esencial considerar que el cddigo propio utilizado, en la zona en proceso de
consolidacion, no se ajusta al manual de cédigo ClIU 4.0 del INEC. La revisién y
actualizaciéon de este cddigo proporcionard beneficios sustanciales, permitiendo la
automatizacién de informes por parte del GADY.
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Figura 48. Poligonos de intervencion PUGS 20-23- Suelo Urbano No Consolidado

[ PLAN DE USO Y GESTION DE SUELO DEL CANTON YANTZAZA ]
Parroquia _ Suelo  Subclasificacion Poblacion Area (Has) &rea ocupable (Has, " Poligono
Yantzaza Urbano. No Consolidad £52 1012 805 NCO1 kioisia
Usos de Suelo Altura de a edificacion Normativa
Usos Generales | U _|Area (Ha)] Alura 1] % Tratamientos:
Comeroial X 60%] 3] 25,007 | Consolidacid I
C esidencial I 844) 44 | [ Desarolio NO [
Educacion X 72 3 L EN| |
ipami 1 X 502 E Usos de Suelo
Gestion Y i 4| [Uso Principal
No tiene. [ U
No Urbano 23 [
roduocion - /
Recre acional 2[ 01 7| [Usos Restringidos

Usos Prohibidos

Residencial s 6s5] 6wy 0,00
Total 124 8,37 [100.00% | Total 124] 1000

Rangos de predios Masimo | Medio | Minimo
Predios | % COS (%) 1000 258 o0g)
El 7.76%) CUS () 2317] 37 00

10

de ocupaci
| 16,66%) DPN (Habia) 175[Habiha]
32| 2153 DPE (Habtha) X 300 m:
[ 38 rente 5775 w3s] 318 225]m:
482 5 2 600[m:
177 de Predios Histograma de longitud de frente W[t
\72%) ey oy 171mi
724 701%
[ 15.52%) 210[%
116 100.00% | e 3P
ngo de longitud de frente & ¥\ 25 e8| 7
Predios | B ; A P I 1\ Tipo de implantacién | B
3 %l | ¢ N f \ Retiro frontal 3,00 [ml
i i 14 \ /4 \ Retio lateral -
12-1 35| 30%] 4 \ / \ Retiro Posterior 4,00 |ml
17-22 1 2 N | /| ] Altura ! piso 3| mi
227 0] 7] il L) Py L) AL LLLEN | Edificabilidas
>2 | 354 W b - s :
Total \_Tg' 100% — = M P
Tipo de Implantacion Psos de vivienda
Continua con portal A Rt vivi o
Continua con  sinretiro frontal 8 R2- uivienda + comercio giro secundario
Vivienda pareada c 3 viviend io gi
52 & s v

Fuente: Equipo consultor 20-23 GADY

Dentro de los poligonos en suelo no consolidado se identifica que los parametros
urbanisticos, normalizan el retiro frontal de 3 m y posterior de 4 m, adosado en ambos
lados laterales. Esta forma de ocupacién es la que se evidencia en la caracterizacidn
actual del territorio, en este sentido se deben mantener estos parametros, dado que
permiten una mayor permeabilidad a las edificaciones con pdrtico del centro.

Tabla 18. Poligonos de intervencion PUGS 20-23 - Suelo Urbano No Consolidado

Caracteristicas de ocupacion
Densidad Neta 175| Habtha
Lote promedio 300| m2
Lote minimo 225|m2
Lote maximo 800|m2
Frente minimo 11| ml
Frente maximo 174ml
COS maximo 70|~
CUS mazimo 210| %

Altura de |a edificacion 3|P

irea de lote / vivienda 225| 1125 72|
Tipo de implantacidn B

Retiro frontal 3,00 | ml

Retiro lateral -

Retiro Posterior 4,00 | mil

Altura ! piso 3| ml

Fuente: Equipo consultor 20-23 GADY
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Figura 49. Matriz - Poligono de Intervencion en Suelo Urbano no Consolidado

Fuente: Equipo consultor 20-23 GADY

De la imagen anterior, se evidencia que el trazado urbano estd condicionado a la

lotes de acuerdo con el drea de lote minimo, pars
areas, ver (Figura 49).

Yantzaza, Poligonos de Intervencién en Suelo de Proteccion

En suelo de proteccidn se ha analizado 8 PITs, lo que incluye franjas de proteccidn de
guebradas y riberas de rio, esto es una fortaleza identificada, la cual se mantiene con los
rangos de proteccion del PUGS vigente, 15 metros de bordes de quebrada y 50 metros
de la ribera del rio. ver (Figura 50).
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Figura 50. Poligonos de intervencion PUGS 20-23 - Suelo de Proteccion
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Figura 51. Poligonos de intervencion PUGS 20-23 - Suelo de Proteccion

| PLAN DE USO Y GESTION DE SUELO DEL CANTON YANTZAZA |
Parroquia Suelo Subclasificacion Poblacion Area (Has) Grea ocupable (Has Poligono
Yanzaza Ubano Proteccion 852 SPO2 SRI20000Y
i SP03 SPO3000RT
Normativa
Tratamientos:
Conservacion i El % {
L 1 1
Usos de Suelo
[Usc Principal 510
Usos complementarios] £55) T
|
[Usos Restingidos 700 A
)
Usos Prohibidos 814 |
820] |

Y todos los que no
constan en latabla

Caracteristicas de ocupacién

ZONA DE PROTECCION POR CONDICIONES TOPOGRAFICAS Densidad Neta 15,00 | Habtha)
Lote promedio 3.500,00 | m2
Lote minimo 2.500,00 | m2
Lote mésimo 7.000,00 |m2
Frente minimo - |ml
Frente méximo - ml
COS méximo 5.00|%
CUS mésimo 10,00 |%
Altura de |a edificacion 100 |P

rea de lote f vivienda | 2.500,00

Tipo de implantacién _| Aislada

Retiro frontal - m
Retiro lateral
Retiro Posterior - |m
Alura ! piso - fml
Edificabilidad
Bisica wolp |
Mazima | T |
Obzervaciones: Loz predioz urbicadoz en el poligono SPO1 zolo aceptan Uzo 00 (No urbanos), U io 655 (Parquez). ingidos : iviends) ziempre que z¢ cumpla con o lote minimo de 2.500 metroz cusdrados y un COS miximo de %

hacta sm it da 125 metros cuadrados como spoyo a actrkdades primerie permitiles y bajo nforme del Departamento da Gestido de Ricegos del GADMY. Np s permitirin sccesos vehiculares desde o Pao Lateraly b linca de Fibrica estard de acucrdo 3 s
Seccién Primera. [Derecho de via), Articulo 42.: [Determinacién] , que establece que o derecho de via se extenders hazta 25 metros, medidos desde ¢l f ¢ de ks via hacia cada uno de loz costados distancia 3 partir de la cual podrs levantarze unicamente ¢l
cerramiento, debiendo para Is conztruccién de viviends observarze un retiro adicional de § metros.

Fuente: Equipo consultor 20-23 GADY

En general, los PITs de proteccion se han respetado y la gestién municipal debe seguir
ejerciendo control en estas zonas, sin embargo, el PIT SP-08 tiene edificaciones
informales, las cuales deben ser reubicadas de manera urgente antes que esta
problematica aumente.

En cuanto al PIT SP-07 que corresponde a la zona del barrio Simén Bolivar, se ha
analizado la caracterizacion edificatoria actual y se establece que se estd desarrollando
una légica de huertos familiares, es decir, hay terrenos con légica de produccidn agricola
productiva de un tamano aproximado de una hectdrea, con vivienda. Es importante
actualizar el uso principal de este PIT de suelo de proteccion a suelo de riesgo de
inundaciones, con la finalidad de regularizar la vivienda y tener un plan de mitigacion,
acorde a la vulnerabilidad de riesgos.
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Tabla 19.Zonas de Proteccion - Normativa

Normativa
Tratamientos:
Conservacion Sl

Usos de Suelo

Uso Principal 810

Usos complementarios 655

Usos Restringidos 700 R
813

Usos Prohibidos 814
820

Y todos los que no
constan en la tabla
Caracteristicas de ocupacion

Densidad Neta 15,00 | Habtha
Lote promedio 3.500,00 | m2
Lote minimo 2.500,00 |m2
Lote mazimo 7.000,00 {m2
Frente minimo - |ml
Frente mazimo - |ml
COS mazimo 5,00 |%

CUS mazimo 10,00 | %
Altura de |a edificacion 100 |P

area de lote { vivienda | 2.500,00
Tipo de implantacién | Aislada

Retiro frontal - |ml
Retiro lateral -
Retiro Posterior - |mil
Altura  piso - |ml
Edificabilidad
Bisica 1,00 |P
Mazima 1,00 |P

Fuente: Equipo consultor 20-23 GADY.

En analisis de las caracteristicas de ocupacién dadas, se identificaron pardmetros que
permiten vivienda con caracteristicas de suelo rural, sin embargo, hay unaincongruencia
con el uso principal dado que las zonas de protecciéon son pardmetros de construccion
0, es decir, no se permite construir nada. Es necesario, que el uso principal de suelo se
ajuste al uso restringido de la vivienda para mantener las caracteristicas de ocupacién
dadas, las cuales concuerdan con la dindmica actual del sector SP-07 y dar una
restriccion de edificabilidad cero en el resto de PITs de proteccion.
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Figura 52. Poligonos de intervencion PUGS 20-23 - Suelo de Proteccion
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Fuente: Equipo consultor 20-23 GADY

Figura 53. Poligonos de interven 20-23 - Suelo de Proteccion

[ PLAN DE USO Y GESTION DE SUELO DEL CANTON YANTZAZA ]
Parroquia Suelo Subclasificacion Poblacion Area (Has) rea ocupable (Has Poligono | |
Yantzaza Urbano Proteccion 2949 SP05 SP05000PM
Yantzaza Urbano Proteccion 634 SP06 SP06000PM
Yantzaza Urbano. Proteccion 633 SP08 SP08000PM
Normativa
Tratamientos:
Conservacion Sl
[ [ I
Usos de Suelo
J50 Principal 5551
Usos complementarios]
| I
[ I
Usos Restringidos Todos
[ I
Lol Usos Prohibidos Todos
I I
> — ¥ todos los que no
g constan en la tabla
[~ ey Sois @6 6
Densidad Neta - [Habihg
Lote promedio - |m2
= Lote minimo - m2
a3 Lote misimo m2
(v Ll
e [Frente méimo ml
" COS méximo. %
S4s CUS masimo 2
& Altura de la edificacion I3
&rea de lote { vivienda -
Tipo de implantacién -
Retiro frontal - |ml
Retiro lateral -
| Retiro Posterior - |ml
Altura ! piso - |ml
Edificabilidad
ZONA DE PROTECCION POR PROTECCION DE MARGENES DE QUEBRADAS Y RIOS Bisica L | |
Mésima T (|
5 El Stea de loz predios o loz predioz q 1oz poligonos SPOS - SPOG - SPOS zolo pucden aceptar uzos No Urb poci [t i del Domisio Hidrico Piblico. Lus mérgenes dake
quebradaz o i it: it bic ds inio pibli i que la franj: idy bi de dominio prit d icio piblico. Sobre i (15 o q 30 metroz en ¢l cazo rioz) no
podréa sceptar Magta ipo & pto ks hbifitaciSe de sadencs pestonsies, diclorf Hncakes de 920 piblico, Se probibe todo tipo de edificac pto 4

Fuente: Equipo consultor 20-23 GADY
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Figura 54. Normativa para el suelo urbano.

Tabla No 51 Yantzaza, Normativa para el suelo urbano

LOTE LOTE LOTE DENSIDA | AREA DE LOTE / VIVIENDA uso 2‘;;} ; FRENTE RETIROS
w00 |y | et | o | oretn A K O v
il et ciall Bloks N | minimo | maximo | FronTaL | waTeraL | posteRion
POLIGONOS EN SUELO CONSOLIDADO
m2 m2 m2 Hab/ha | ma2/viv m2fiv | m2fiv | u % | % pisos | ml m ml ml mi
SC01208VI 200 250 500 200 200 100 a7 Vi | so% | 320% 3 7 5 B B 3,00
SC02154V1 0 | 200 | 400 | 300 | 150 75 2 Vi | so% | 320% 3 7 i - - 2,00
SC03178V1 75 225 450 225 75 375 3 Vi | so% | 2a0% 3 7 15 - - 4,00
5C04093V1 % 120 240 a5 50 a5 8 Vi | so% | 240% 3 7 s B B 2,00
[scoszssec | 250 | 30 700 150 250 5 6 EC | 70% | 280% 0 2 5 2,00
POLIGONOS EN SUELO NO CONSOLIDADO
NC01228VI 225 300 600 175 225 125 ) Vi | 7o% | 210% 3 1 17 3,00 - 3,00
NC02204Vi 200 250 500 200 200 100 a7 Vi | 0% | 280% 4 10 6 3,00 - 2,00
NC03095V1 %5 15 250 200 E3 475 a7 Vi | so% | 2a0% 3 7 . 3,00 B 2,00
NC0&179Vi 175 225 450 225 175 875 a2 Vi | so% | 320% T s i - B 2,00
[Ncostssse | 150 75 350 275 150 75 B S| 70% | 210% 3 s g 3,00 - 2,00
NC0G095VI %5 125 250 200 3 475 a7 Vi | so% | 240% 3 7 I 3,00 - 2,00
NC07204V1 200 250 500 200 200 100 a7 Vi | 70% | 280% 2 10 6 3,00 - 2,00
NCO8175VI 175 225 450 225 175 875 a2 Vi | 7o% | 280% 4 9 7 - - 2,00
NC09204V1 200 250 500 200 200 100 a7 Vi | 0% | 280% s 10 16 3,00 3,00
NC10000VS PROYECTO ESPECIAL DE VIVIENDA SOCIAL CASA PARA TODOS
NC11178V1 175 25 | 40 | 225 175 875 56 vi 70% | 210% 3 B 17 3,00 B 4,00
NC12178V1 175 225 450 225 175 875 56 Vi | 7o% | 210% 3 s 17 3,00 - 2,00
NCI3178Vi 175 225 450 225 175 875 56 Vi | 7% | 210% 3 9 7 3,00 - 4,00
POLIGONOS EN SUELO DE PROTECCION
SPO1000RT 2500 3500 7000 5 2500 - - AT 5% 5% 1 Aislada
SPO2000RT 2500 3500 7000 15 2500 - - RT 5% 5% 1 Aislada
SPO3000RT 2500 3500 7000 5 2500 - - RT 5% 5% 1 Aislada
'SPO400ORT 2500 3500 7000 15 2500 - - /T 5% 5% 1 Aislada
SPOS000PM - - - - - - - ™ -
SPOGOOOPM - - - - - - - oM
SPO7000RI B B - B B B - ™
SPOS000PM - - - - - - - ™

Fuente y Elaboracion: Equipo Consultor

Fuente: Equipo consultor 20-23 GADY

3.8 Yantzaza, Poligonos de intervencion en suelo rural

En el contexto de la planificacidn rural de'Yantzaza 20-23 GADY, se han identificado:
> 12 poligonos del suelo rural de expansién urbana,

> 22 poligonos de produccion,

> 11 poligonos de proteccidon de la parroquia y

> 4 poligonos de aprovechamiento extractivo de la parroquia Yantzaza

Que desempefian roles cruciales en el desarrollo sostenible y la gestién territorial de la
parroquia de Yantzaza. Estos poligonos abarcan distintas funciones, abordando aspectos
especificos para garantizar un crecimiento planificado y equilibrado.

La primera categorizacidn se centra en areas de suelo rural destinadas a la expansién
urbana, buscando gestionar y orientar el crecimiento de la ciudad de manera
planificada.
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El segundo mapa tiene como objetivo preservar y potenciar las dreas rurales destinadas

a la produccién agricola, garantizando la seguridad alimentaria y el sustento econémico
local.

El tercero se enfoca en la conservacion y preservacion de areas de suelo rural criticas
para el equilibrio ambiental y la proteccion de ecosistemas sensibles.

1. Por dultimo, el cuarto poligono aborda &areas de suelo rural destinadas al
aprovechamiento extractivo de recursos naturales, promoviendo un
aprovechamiento sostenible de los recursos presentes y equilibrando la explotacién
econdémica con la conservacién ambiental.

Figura 55. Yantzaza, Poligonos de intervencion en suelo rural - expansion urbana
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Fuente: Equipo consultor 20-23 GADY
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Figura 56. Yantzaza, Poligonos de intervencion en suelo rural - proteccion.

Fuente: Equipo consultor 20-23 GADY

Figura 57. Yantzaza, Poligonos de intervencion en suelo rural - extractivismo
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Fuente: Equipo consultor 20-23 GADY
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Figura 58. Poligonos de intervencion PUGS 20-23 -Planes parciales
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Fuente: Equipo consultor 20-23 GADY
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Figura 59. Poligonos de intervencion PUGS 20-23 - Suelo Rural

Fuente: Equipo consultor 20-23 GADY
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Figura 60. Poligonos de intervencion PUGS 20-23 - Suelo Rural

Fuente: Equipo consultor 20-23 GADY g@

3.9 Ocupacion

ALCALDIA

Los parametros de ocupacién del suelo son regulaciones urbanisticas que establecen
restricciones sobre como se puede utilizar el espacio en dreas urbanas. Estas
restricciones, como la densidad de ocupacién, la altura maxima de construccién, el
coeficiente de ocupacion del suelo, lote minimo, entre otros; se implementan para una
mejor planificacién urbana y un crecimiento sostenible, considerando Ias
particularidades del territorio. Ayudan a garantizar un desarrollo urbano ordenado y
equilibrado, promoviendo la preservacion del medio ambiente, la eficiencia en el uso
del suelo y la calidad de vida de los habitantes.
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Figura 61. PUGS 20-23
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Fuente: Equipo consultor 20-23 GADY

De la tabla anterior, es una de las tablas de-aprovechamiento que se usa como ejemplo
para la descripcion de la problematica en los parametros de ocupacion de suelo. En esta
tabla existen dos recuadros que describen las caracteristicas de ocupacién de los PIT, sin
embargo, los contenidos de ambas son contradictorios, dado-que los coeficientes de uso
y ocupacion de suelo minimos no coinciden, ademas el determinar un pardmetro medio
para los usos y ocupacion de suelo no aporta en la regulacién y planificacion del
territorio.

Los pardmetros de implantacion en los PITS, establecen formas de ocupacién aisladas y
pareadas, en este sentido, se deben realizar reajustes, dado que en su mayoria y sobre
todo en suelo consolidado, la tendencia edificatoria es continua a linea de fabrica, por
otro lado, los PITs en suelo no consolidado tienen formas de ocupacién pareada y
continua con retiro frontal.

En los parametros de lote y frentes minimos, hay diferencias minimas de metraje (de 25
m?2 o de 5 m) entre los parametros de los PITs, los cuales no influyen para tener una
morfologia urbana diferenciada, es decir, que estos parametros permiten realizar el
disefio arquitectéonico similar; por esta razén, se deben homogeneizar las zonas
tomando el modelo centro - periferia que se evidencio en la visita a campo. Ademas, la
definicidn de lote minimo debe ser tomado en cuenta acorde al poder adquisitivo del
perfil socioecondmico mds vulnerable, que en este caso es el lote minimo de 200 metros
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cuadrados (considerando que lotes de 300, 400 o 500 metros cuadrados se enfocan una

poblaciéon de ingresos medios a medio alto), considerando que se maneja un modelo de
centro periferia.

Por lo anterior, se realiza a continuacién un estudio para observar el comportamiento
del desarrollo urbano de centro periferia que se ha manejado con el PUGS vigente, de
esta manera, se da un andlisis de tamafios de lote y valores prediales que maneja el
GADY, con la finalidad de comprender cédmo se estd manejando la ubicacion
sociodemogriafica por el manejo del lote minimo y el anclaje de capitales en el territorio.

Figura 62. Parroquia Yantzaza rango de tamafio de predios
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Elaborado por: Equipo consultor 2024
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Figura 63. Parroquia Yantzaza, Porcentajes por niumero de predios en drea urbana.
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Elaborado por: Equipo consultor 2024
Figura 64. Parroquia Chicaﬁ?(” e tamafios de predios
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Elaborado por: Equipo consultor 2024
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Figura 65. Parroquia Chicana, Porcentajes por nimero de predios en drea rural.
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Figura 66. Parroquia Los Encuentros, rango de tamafios de predios
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Elaborado por: Equipo consultor 2024
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Figura 67. Parroquia Los Encuentros, Porcentajes por niimero de predios en drea

rural.
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En cuanto al analisis de tamafo de lote, se evidencia que los nucleos urbanos se
encuentran en un proceso de consolidacién, que’ de igual manera se van consolidando
al modelo urbano de centro periferia, los: lotqs fraccionados en rangos de 200 a 400
metros cuadrados se ubican en el centro y los predios mayores a 400 metros cuadrados
estdn en la periferia.

En las particularidades de cada nucleo urbano, se observa que la parroquia Yantzaza
tiene un desarrollo ligado al eje de la via principal que conecta de norte a sur con los
principales nucleos provinciales que son, la ciudad de Macas al norte y la ciudad de Loja
y Zamora al Sur. En cuanto a las parroquias urbanas rurales de Chicafia y Los Encuentros,
funcionan como ciudades dormitorio de Yantzaza, por lo que se nota que su lotizacion
se encuentra todavia en desarrollo y procesos de fraccionamientos, en especial en Los
Encuentros que se evidencia un proceso de fraccionamiento disperso.

En las tres parroquias podemos evidenciar que entre el 40% al 50% de la estructura
predial, mantiene tamafos de lote mayores a los 400 metros cuadrados, lo que permite
proyectar un desarrollo urbano densificado a largo plazo, por esta razén, se mantendra
las proyecciones demograficas planteadas en el PUGS vigente.

En el centro de la ciudad se evidencia una consolidacién de los predios en un rango de
tamafios de lote de entre 200 y 300 metros cuadrados, que representa entre el 15y 20
% del suelo urbano consolidado. A continuacidn, se da un analisis del valor predial para
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comprender cdmo se esta enfocando el acceso a la compra de tierras y el
fraccionamiento del territorio dentro de la planificacién urbana.

Valor de Suelo Nucleo Urbano de Yantzaza,

Figura 68. Parroquia Chicafa, Valores estimados.
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Elaborado por: Equipo consultor 2024

Figura 69. Yantzaza, valores del suelo

Elaborado por: Equipo consultor 2024
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De los graficos anteriores, se corrobora que el valor de suelo, también maneja una un
modelo de desarrollo de centro - periferia, concentrando los costos de terreno mas altos
en el centro de la ciudad y los mas bajos en la periferia. Ademads, se reafirma que las
parroquias urbanas rurales de Chicafa y Los Encuentros como ciudades dormitorios de
Yantzaza, dado que los costos de predios en el centro de estos nucleos urbanos de esta
dos parroquias, son equivalente a los valores de los predios periféricos de Yantzaza; asi,
en el rango de 25 S a 40 $ ddlares americanos el metro cuadrado se puede adquirir un
predio en la zona centro de Chicafia de 200 metros cuadrados en aproximadamente $
5.600 doélares americanos, mientras que por el mismo rango de precio de metro
cuadrado en Yantzaza (25$ - 30S), se encuentra Unicamente en la periferia no
consolidada donde los predios superan los 400 metros cuadrados, es decir que al valor
aproximado del lote de 200 metros cuadrado de Chicafia, no se puede conseguir ningun
lote de 200 a ese valor en Yantzaza, dado que la zona consolidada donde existen
fraccionamientos de 200 metros cuadrados, el rango de valor es aproximadamente al
doble, entre los 60 Sy 80 $ dblares americanos por metro cuadrado.

Ademas, la zona centro de Yantzaza, en los alrededores del parque central y los
alrededores del GADY, el costo por metro cuadrado asciende a un rango de 200 a 250
ddélares americanos el metro cuadrado de terreno, en ese sentido, un terreno de 200
metros cuadrados puede alcanzar un costo estimado de 45.600 ddlares americanos.
Teniendo en cuenta que el ingreso promedio desun trabajador minero o un servidor
publico en la ciudad esta en el rango de 700-a 2000 ddlares americanos , para una
persona con este rango de ingresos que quiera acceder a la compra de estos terrenos,
implicaria un ahorro aproximado de-7.000.a- 10000 ddlares-americanos para la entrada
y acceder a un crédito hipotecario de ‘aproximadamente cuotas mensual de
aproximadamente 450 a 600 ddélares americanos por 8 a 10 afios a una tasa de 6.5%
(calculo desarrollado en la plataforma virtual del BIESS, considerando que es sujeto de
crédito sin deudas).

Con este analisis econdmico, se puede concluir que la zona centro de Yantzaza, es
asequible para un grupo reducido de la poblacidn con ingresos medios y altos, dado que
una persona con ingresos basicos, no pueden ser sujetos de crédito para estos terrenos
del centro. Por tanto, a nivel econémico también se evidencia que hay un modelo de
centro - periferia excluyente que estda generando una divisién socioecondmica, sin
embargo, por lo dicho anteriormente, de manera cualitativa de la visita en campo no es
evidente esta brecha econdmica, dado que no sé perciben niveles de violencia y las
edificaciones ente casas y edificios son dispersas en el suelo no consolidado.

La evidencia que en el centro de Yantzaza exista una alta densificacién y los costos de
suelo sean elevados, muestra que hay una inversién externa que se mueve en torno ala
actividad minera de la zona, por tanto, es importante consolidar el centro con un
potencial turistico y actividades econdmicas que potencien el Modelo Territorial
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Deseado, mientras que la periferia debe garantizarse una equidad en el acceso a la
vivienda de los habitantes, por todo esto, es importante que la definicién de los
aprovechamientos de ocupacion de suelo y la planificacién urbana en cuanto a la
definicidn del lote minimo, garantice el desarrollo sostenible y equitativo del territorio.

3.10 Edificabilidad

De lo establecido en el PUGS vigente, define estandares de edificabilidad basica y
maxima, que responden a un modelo estratégico de mayor densificacién en el centro
urbano y menor densificacién en el area periférica, dada la realidad del territorio, es
viable mantener estos estdndares de edificabilidad y potenciarlos con un
aprovechamiento paisajistico de la ciudad.

La zona de mayor densidad donde se ha permitido desarrollar hasta 8 pisos con volado
a la acera, ver (Figura 70), se debe llevar un mayor control en los aprovechamientos
urbanisticos maximos y extras que se esta otorgando, para realizar el debido cobro de
concesion onerosa de derechos, los fondos recaudados con esta herramienta debera
ser aplicados para mejoras del espacio urbano como arborizacion de calles vy
soterramiento de cables, dado que una de las principales problematicas de haber
consolidado una arquitectura de pérticos en la zona céntrica ha quitado espacio para
implementar mobiliario y vegetacidn urbana, ademas de tener los cables y postes de luz
pegada a vivienda, lo que representa un riesgo'parallos habitantes (INEC, 2012).

Figura 70. Seccion, Estado actual (Zona consolidada de consolidacion)

EDIFICABILIDAD MAXIMA

Fuente: Equipo Consultor, 2024

De la figura 71, se puede apreciar el modelo arquitectdnico que se esta desarrollando
en zona consolidada céntrica del cantén Yantzaza. El color amarillo representa la
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edificabilidad basica permitida, mientras que el color verde representa la edificabilidad
maxima y el color tomate representa los aprovechamientos extra que se esta dando en
el coeficiente de ocupacidn de suelo, que en estos dos ultimos casos se debe realizar el
cobro de la concesion onerosa de derechos.

La concesidn onerosa de derechos en el dmbito de la construccién se refiere a un
acuerdo mediante el cual una autoridad competente otorga a un desarrollador
inmobiliario o propietario de terrenos el derecho a obtener beneficios extras de
construccidn a cambio de una contraprestacion econdmica o condiciones especificas.
Estos beneficios adicionales pueden incluir la posibilidad de construir mas allad de los
limites establecidos por las regulaciones urbanisticas, como una mayor altura de
edificacién, mayor densidad de ocupacidn, o la realizacidn de obras de interés publico,
como parques, espacios verdes, o infraestructuras adicionales.

Figura 71. Fotogradfias, Estado actual (Zona consolidada de consolidacion)

Fuente: Equipo Consultor, 2024

Este tipo de concesiones pueden ser utilizadas por las autoridades locales como una
herramienta para incentivar el desarrollo urbano en areas especificas, fomentar la
inversion privada, y promover la mejora del entorno urbano. A cambio de estos
beneficios extras, el desarrollador inmobiliario puede estar sujeto al pago de tarifas,
impuestos adicionales, o a la ejecucién de obras de mitigacién de impacto ambiental o
mejoras en la infraestructura urbana.

En resumen, la concesién onerosa de derechos en el contexto de la construccidon permite
a los desarrolladores inmobiliarios obtener beneficios extras en sus proyectos a cambio
de contraprestaciones econémicas o condiciones especificas establecidas por las
autoridades competentes, lo que contribuye al desarrollo urbano planificado vy
sostenible.

A manera de ejemplo, se toma un predio base del PIT SC 01 del nucleo urbano de
Yantzaza, tomando los pardmetros urbanisticos de lote minimo 210 metros cuadrados,
frente minimo de 7 metros, COS de 87%, CUS de 320%, retiro posterior de 4 metros, se
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plantea tipologia aislada, pero por tendencia edificatoria del sector se usara tipologia
continua a linea de fabrica (ademas que no se plantea coherencia para una implantacién
aislada, dado que el PIT no establece retiros laterales y frontales), ver (Figura 72).

Figura 72. Esquema, 1) Lote Tipo; 2) Edificabilidad Bdsica (Zona consolidada de

consolidacién)
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Retiro=4m

S

En torno al PIT SC 01 del ndcleo urbano de Yantzaza, el lote tipo corresponde a un Area
de 210 m? (7 m de frente x 30 de largo). EI COS en PB corresponde al 87%, lo cual indica
una tendencia edificatoria basica de 4 pisos con un 347% CUS y una edificabilidad
maxima de 8 pisos con un COS TOTAL del 694%, ver (Figura 73). Ademas, se plantea una

Lote = 7mx30m

Fuente: Equipo Consultor, 2024

tipologia continua a linea de fabrica debido-a’la tendencia edificatoria del sector, ya que
no se establecen retiros laterales y frontales en el PIT para una implantacion aislada.

Figura 73: Edificabilidad Mdxima (PIT SC01)

Fuente: Equipo Consultor, 2024

A manera de ejemplo, se toma un predio base del PIT SC 01 del nucleo urbano de
Yantzaza, tomando los pardmetros urbanisticos de lote minimo 210 metros cuadrados,
frente minimo de 7 metros, COS de 87%, CUS de 320%, retiro posterior de 4 metros, se
plantea tipologia aislada, pero por tendencia edificatoria del sector se usard tipologia
continua a linea de fabrica (ademas que no se plantea coherencia para una implantaciéon
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aislada, dado que el PIT no establece retiros laterales y frontales), tomandose la acera
para realizar un portico ver (Figura 74).

Figura 74. SCO01 Edificabilidad Basica 2) Edificabilidad Mdxima

cosPB
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Fuente: Equipo Consultor, 2024

En torno al PIT SC 01 del nucleo urbano de Yantzaza, el lote tipo corresponde a un Area
de 210 m? (7 m de frente x 30 de largo). El COS en PB corresponde al 87%, lo cual indica
una tendencia edificatoria basica de 4 pisos con un 347% CUS y un COS EXTRA + 21. Por
otro lado, cuando éxito una edificabilidad maxima de 8 pisos con un COS TOTAL del
694%, y un COS EXTRA + 49% ver (Figura 75). Ademas, se plantea una tipologia continua
a linea de fabrica debido a la tendencia edificatoria del sector, ya que no se establecen
retiros laterales y frontales en el PIT para una implantacién aislada.

Figura 75. SCO01 Edificabilidad Bdsica 2) Edificabilidad Mdxima.

Fuente: Equipo Consultor, 2024

Planeamiento Complementario- Planes Parciales
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3.11 Planes Parciales

Se trata de un instrumento urbanistico adicional disefiado para regular y gestionar de
manera especifica el suelo dentro de areas de intervencion territorial en expansion
urbana, ya sea en entornos urbanos o rurales.

Los planes parciales tienen varias responsabilidades:

a. Establecer normativas urbanisticas especificas en linea con los estandares pertinentes.

b. Desarrollar programas y proyectos fisicos que mejoren los sistemas publicos de soporte,
especialmente en areas ya habitadas, y fomentar la construccion y adaptacion de viviendas
de interés social.

c. Seleccionar y aplicar herramientas de gestion del suelo, asi como definir unidades de
actuacion urbana segun lo establecido en el Plan de Uso y Gestion de Suelo. Esto se hace
para fortalecer los sistemas publicos de soporte, asegurar la disponibilidad de viviendas de
interés social y aumentar el valor del suelo mediante una mejor regulacion de su
aprovechamiento.

d. Planificar la infraestructura necesaria para garantizar servicios de agua y saneamiento
adecuados.

Los planes parciales tienen la facultad de modificar las asignaciones de aprovechamiento
urbanistico establecidas en el Plan de Uso y-Gestion de Suelo.

La iniciativa para desarrollar un plan ‘parcial puede ser publica o mixta, y su
implementacién puede dividirse en etapas segln las necesidades de planificacién.

El estudio realizado en Yantzaza se enfocé en identificar areas que requieren mejoras
integrales en el territorio. Se empled un enfoque urbano para evaluar diferentes
aspectos del entorno, con el objetivo de determinar las zonas que necesitan atencion
prioritaria para su desarrollo y mejoramiento. Este estudio considerd la normativa
urbanistica vigente y los estandares pertinentes para establecer las dreas que requieren
intervencién especifica. Ademds, se identificaron programas y proyectos de
intervencion fisica destinados a mejorar los sistemas publicos de soporte, asi como la
ejecucién y adecuacidon de viviendas de interés social. También se evaluaron los
instrumentos de gestién del suelo y se delimitaron unidades de actuaciéon urbana
necesarias para consolidar los sistemas publicos de soporte y garantizar la oferta de
vivienda de interés social.

El estudio también abordd la planificacion de la infraestructura necesaria para servicios
de agua y saneamiento adecuados en las areas identificadas. Los resultados de este
estudio proporcionan una guia para la implementacién de acciones prioritarias en
Yantzaza, con el objetivo de promover un desarrollo integral y sostenible en el territorio.
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El desarrollo de los planes parciales se realiza segun la necesidad o demanda de suelo
disponible para desarrollo urbanistico. En areas designadas para intervencion mediante
plan parcial o unidad de actuacién urbanistica, la municipalidad debe abstenerse de
otorgar permisos de urbanizacidn, ya que el objetivo es lograr una ocupacién racional y
planificada del suelo.

En el caso especifico del suelo urbano de Yantzaza, se han identificado tres poligonos
sobre los cuales deben desarrollarse los respectivos planes parciales. Estos planes serdn
fundamentales para orientar el crecimiento y desarrollo urbano en la ciudad,
asegurando una planificacidn adecuada y sostenible del territorio.

Los tres planes parciales identificados se basan en el estudio realizado dentro del marco
del Plan de Uso y Gestidn de Suelo (PUGS) 2020-2023. En esta actualizacion, se realizara
un analisis del estado actual y la evolucién de estas areas durante los Ultimos afos de
vigencia del plan. El propésito de esta evaluacion es establecer nuevas metas
alcanzables para la préoxima administracion, asegurando una planificacién urbana
efectiva y adaptada a las necesidades cambiantes de Yantzaza.

3.11.1 Plan Parcial 1: Jesus del Gran Poder

El poligono PP1 estd asociado al asentamiento disperso "Jesus del Gran Poder", situado
en la parte occidental de la ciudad. Dentro de.este poligono se encuentran ubicados los
tanques de agua que suministran el liquidowvital a la ciudad de Yantzaza. El drea total del
poligono definido es de 7.93 hectdreas.

El plan parcial "Jesis del Gran Poder" indica que la zona aun esta en proceso de
consolidacidn y se caracteriza por ser un area constructiva ubicada en terrenos con
pendientes pronunciadas. El objetivo principal de este plan es mitigar el riesgo asociado
a movimientos de masas en la zona. La meta establecida es lograr la regularizacion y
mejoramiento del trazado vial en un 30%, lo que facilitara la accesibilidad y permitird un
crecimiento ordenado del area.
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Figura 76. Plan Parcial PP1: “Jests del Gran Poder”

Fuente: GADMY
Elaboracion: Equipo Consultor
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Fuente: Equipo Consultor, 2024

3.11.2 Plan Parcial 2: Sector NC06-SP04-Urbanizacion La Delicia Alto

El poligono PP2 esta situado en el sector noroccidental de la ciudad y estd delimitado
por el Paso Lateral, la Quebrada Yantzaza y la avenida Yaguarzongo. Dentro de este
poligono se encuentran la urbanizacién La Delicia Alto, una franja de suelo de
proteccion, suelo fraccionado con baja consolidacion y un drea vacante que pertenece
al poligono NCO06.
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Figura 78. Plan Parcial PP2: “La Delicia Alto y Poligono NC06”

Fuente: PUGS, 20-23, GADY

En la actualizacidn se identificéd que la problematica en el poligono PP2 persiste, ya que
el sector carece de equipamiento basico de-soparte y presenta un déficit en la dotacién
de servicios basicos. Ademas, la trama urbana del sector no esta consolidada. Este
poligono tiene una extension total de 41.44-hectareas. En el desarrollo de este plan
parcial, es crucial establecer la meta de mejorar el abastecimiento de sistemas de
soporte y su infraestructura, dando prioridad a la accesibilidad vial.

3.11.3 Plan Parcial 3: Sector NC13 El poligono PP3

El poligono abarca aproximadamente 54.55 hectareas y esta delimitado por las avenidas
Jaime Roldds al oeste, Rafael Pullahuari al sur y la Quebrada Pitad al norte, formando
parte del poligono NC13.

El poligono se localiza en el sector nororiental de la ciudad y se caracteriza por tener una
baja consolidacion y un alto nivel de fraccionamiento. Carece de equipamiento basico
de soporte y su red vial no estd completamente desarrollada. Es crucial, al disefiar este
Plan Parcial, considerar la creacidn de una via de caracter colector que conecte la
Avenida Rafael Pullahuari con el drea de expansién urbana proyectada en el sector
norte. Esta via también servira como un limite de demarcacién con el drea designada en
el Plan de Uso y Gestion de Suelo (PUGS) como zona de proteccidon debido a su
vulnerabilidad frente a la amenaza de inundacién.
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Figura 79. Plan Parcial PP3: “Sector Barrio Pita — Poligono NC13”

Fuente: GADMY, PUGS 20-23

Dentro de los pardametros que debe cumplir un plan parcial, se destaca la consideracion
de las necesidades y caracteristicas especificas de la zona en cuestion. En este caso, al
observar un mayor desarrollo constructivo alrededor de la via principal, es esencial
disefar un plan que aborde de manera efectiva la mitigacion de riesgos de inundaciones.
Esto implica la implementacidon de medidas 'y proyectos que reduzcan la vulnerabilidad
de la zona ante este tipo de eventos.

Ademas, el plan parcial debe contemplar la definicién de normativas y lineamientos
urbanisticos que regulen el desarrollo futuro de la.zona, garantizando un crecimiento
ordenado y sostenible. Esto podria incluir la zonificacién adecuada de areas vulnerables,
la implementacion de sistemas de drenaje eficientes y la reserva de espacios verdes
como areas de amortiguamiento frente a inundaciones.

Asimismo, es importante considerar la participacion activa de la comunidad y las partes
interesadas en el proceso de planificacidn, asegurando que las soluciones propuestas
sean adecuadas y aceptadas por todos los actores involucrados. Esto promueve la
inclusién y la apropiacion local del plan, aumentando su efectividad a largo plazo.

El plan parcial para esta zona debe enfocarse en definir proyectos concretos de
mitigacién de riesgos de inundaciones, mientras cumple con los principios de
planificacién urbana sostenible y la participacion comunitaria. De esta manera, se podra
garantizar un desarrollo seguro y resiliente en la zona.

Tabla 20. Plan Parcial - PUGS 20-23

Plan Parcial INCENGED)! Cddigo
Jesus del Gran Poder 7,93 PP1
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Plan Parcial INCENGED)! Cddigo
La Delicia Alto - NCO6 41,44 PP2
Barrio Pita 54,55 PP3
Las Peias 18.09 PP4

Fuente: GADMY, PUGS 20-23

3.11.4 Plan Parcial 4: Sector NC13 Las Peinas

El Barrio las Pefias tiene = 18.09 HAS de las cuales 14.58 Has corresponden a la zona
urbanay 3.51 HAS (50m de franja de Proteccién en un borde 747.75 ml de recorrido).

Esta delimitado al norte por las Av. 24 de mayo - E45, al este con la Calle 8 de marzo y
Rio Zamora al oeste y sur de la parroquia los Encuentros.

Figura 80. Plan Parcial PP4: “Sector Barrio Las Pehas”
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Fuente: Equipo Consultor

Con base en el INFORME N.2. SNGRE-IASR-07-2022-1905-00, proporcionado por la
secretaria nacional de riesgos para determinar la amenaza actual del barrio las Pefias de
la parroquia los encuentros, se determina los siguientes puntos de relevancia:

Mapa de Susceptibilidad a Movimientos en Masa:

El andlisis comienza con la evaluacién del mapa de susceptibilidad proporcionado por el
Servicio Nacional de Gestidén de Riesgos y Emergencias. Este mapa, elaborado a escala
1:25000, es una herramienta crucial para comprender la amenaza de movimientos en
masa en el drea de estudio. Se observa que morfolégicamente no hay indicios de
movimientos en masa activos en la regién. Esto sugiere que, bajo condiciones naturales,
la zona presenta una baja susceptibilidad a tales eventos. Es importante tener en cuenta
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gue este analisis se basa en observaciones y datos recopilados de la morfologia del
terreno.

Modelo de Inundacién:

Por otro lado, se analiza el modelo de inundacién también proporcionado por el Servicio
Nacional de Gestion de Riesgos y Emergencias, a la misma escala. Este modelo indica un
alto riesgo de inundacién en el area de estudio. Este riesgo se atribuye a las condiciones
geomorfoldgicas de la zona, especificamente a las terrazas aluviales que funcionan como
antiguas llanuras de inundacién. Esta evaluacion resalta la importancia de comprender
la geologia y la hidrologia de la regidn para evaluar adecuadamente los riesgos asociados
con las inundaciones.

Figura 81. Modelo de inundacion escala 1:25000 (SNGRE CZ7).
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Fuente: Subsecretaria de Gestion de la Informacidn y analisis de Riesgos, 2024.

Tabla 21. Leyenda Figura 81
LEYENDA

Sin Amenaza En las partes altas de los relieves. Pendientes > 25%

. En terrazas medias e indiferenciadas de zonas de alta precipitacidn, excepcionales,
Amenaza baja
anormales
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LEYENDA

Amenaza media En zonas con pendientes entre 0-12%por lluvias torrenciales y crecida de rios

En zonas (y depresiones, valles indiferenciados) con pendientes entre el 0-5% que
Amenaza alta permanecen inundadas mas de 6 meses durante el afio. La acumulacién de el agua puede
ser producto de las precipitaciones y por la crecida de rios en tiempos de lluvia

En Valles aluviales, cauces abandonados, cuerpos de agua de transicion con pendientes de
Amenaza muy alta

0-2%. Presentan muy alta amenaza de anegamiento con periodos de retorno anuales.

Fuente: Fuente: Subsecretaria de Gestion de la Informacién y analisis de Riesgos, 2024.

Informacién Histdrica y Observaciones de Campo:

Se llevd a cabo una inspeccidon de campo y se recopild informacion histdrica por parte
de los pobladores del barrio. Sorprendentemente, esta informacion revelé que la zona
no ha experimentado eventos de inundacién por desbordamiento del rio en los tltimos
afios. Ademas, se observaron obras de proteccién de ribera, como muros de material
pétreo y encauzamiento del rio. Estas observaciones son esenciales ya que proporcionan
una perspectiva histérica y local que complementa los datos proporcionados por los
mapas y modelos.

Coordinacion con las Autoridades Municipales:

Se destaca la importancia de coordinar con las autoridades municipales,
especificamente el Gobierno Auténomo Descentralizado (GAD) Municipal de Yantzaza.
Esto se basa en la legislacion vigente sobre ordenamiento territorial y uso del suelo. Se
hace hincapié en el derecho a edificar, que esta sujeto a la aprobacién del permiso de
construccion y al cumplimiento de las normativas urbanisticas y de prevencién de
riesgos establecidas. Este paso es crucial para garantizar que cualquier desarrollo
urbano se realice de manera segura y legal.

Recomendaciones para Proyectos de Vivienda:

Se hace hincapié en la importancia de realizar estudios integrales geolégico-geotécnicos
e hidrolégicos antes de ejecutar cualquier proyecto de vivienda en la zona. Estos
estudios proporcionaran informacién crucial para establecer disefios constructivos y
medidas de prevenciéon o mitigacidn de riesgos. Se menciona que estos disefios deben
cumplir con la normativa de construccion vigente y tener en cuenta los anélisis
realizados en el Plan de Ordenamiento Territorial y el Plan de Uso y Gestion del Suelo
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del GAD. Esta recomendacién garantiza que cualquier desarrollo urbano se realice de
manera segura y sostenible, minimizando los riesgos para los residentes y el entorno.

En el contexto del desarrollo urbano del cantén Yantzaza, se presenta el caso de la
ciudad de Iquitos en la Amazonia peruana como un referente significativo en la
planificaciéon para enfrentar desafios similares relacionados con las inundaciones. La
ciudad de Iquitos, enmarcada por la majestuosidad de los rios Amazonas, Nanay e Itaya,
ofrece valiosas lecciones sobre como adaptar la arquitectura y las comunidades a
entornos propensos a inundaciones.

La arquitectura en lquitos se caracteriza por el uso de palafitos, viviendas elevadas sobre
pilotes, que se erigen como un simbolo de resistencia frente a las crecidas de los rios.
Estas estructuras, disefiadas para permitir el flujo del agua debajo de las casas, ofrecen
un refugio seguro durante los periodos de inundacidn. Ademads, la eleccidn de materiales
resistentes al agua, como la madera tratada, asegura la durabilidad de las
construcciones en un entorno humedo y desafiante.

La comunidad de Iquitos ejemplifica la importancia de la colaboracién y la preparacion
comunitaria en la gestién de riesgos de inundacion. Sistemas de alerta temprana, planes
de evacuacion y programas de rehabilitacion son parte integral de su estrategia para
enfrentar desastres naturales. Esta mentalidad de resiliencia y adaptacidon es
fundamental para el éxito del desarrollo urbano en'zonas propensas a inundaciones, en
el cantén Yantzaza, como en particular el caso'del barrio Las Pefias, en la parroquia Los
Encuentros.

Al mirar hacia el futuro del cantén Yantzaza, en la mitigacion de riesgos para sus zonas
de inundacidn, el ejemplo de Iquitos ofrece valiosas lecciones sobre como integrar la
arquitectura adaptativay la resiliencia comunitaria en la planificacidon urbana. Al adoptar
enfoques innovadores y colaborativos, el cantén puede mitigar los riesgos de inundacion
y construir un entorno urbano seguro y sostenible para sus habitantes.

3.11.5 Consideraciones de Planes Parciales en Suelo de Expansion Urbana

Ademas, es fundamental considerar la formulacién de los respectivos planes parciales
en el suelo rural de expansién urbana, conforme a lo establecido en el componente
estructurante del Plan de Uso y Gestién de Suelo (PUGS), una vez se reciba el informe
de la Autoridad Agraria Nacional que permita el cambio de clasificacion del suelo de
rural a urbano.

El poligono de expansién Ex1 corresponde al asentamiento Piedra Liza, el cual ya cuenta
con una planificacidn dentro del Programa desarrollado por la Municipalidad dirigido a
la Regularizaciéon de Barrios. En el poligono Ex2 se encuentran los asentamientos de
hecho Playa Rica, Vista Hermosa y Los Hachos, asi como la urbanizacion "Las
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Luciérnagas" promovida por la municipalidad. Por su parte, el poligono Ex3, aunque
clasificado como suelo rural, cuenta con lotizaciones aprobadas pero sin ocupacion del
suelo debido a la imposibilidad del Municipio para otorgar permisos de construccion, al
tratarse de suelo rural y carecer de sistemas de soporte. El poligono Ex4 corresponde a
la urbanizacion "La Inmaculada”, que cuenta con aprobacidn municipal y esta en proceso
incipiente de urbanizacién.

Dado que este sector linda con el drea urbana, es necesario su incorporacion a la misma.
El poligono tiene una extension de 6.45 hectareas.

Figura 82. Urbanizacion la Inmaculada

Fuente: Equipo Consultor PUGs 20-23, GADY.

Tabla 22. Coordenadas del poligono de suelo rural de expansién urbana.

Punto ESTE NORTE
P1 748.076,38 9.577.226,33
P2 748.056,81 9.577.230,39
P3 747.998,27 9.577.490,58
P4 747.893,63 9.577.500,61
P5 747.901,72 9.577.601,68
P6 748.231,14 9.577.491,29

Fuente y Elaboracion: PUG 20-23

Es crucial que se declare una regularizacién prioritaria para estos sectores, lo que
permitira gestionar adecuadamente los procesos de mitigacion de riesgos y su futura
incorporacion al area urbana. Esto implica seguir los procedimientos establecidos por la
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ley para el cambio de uso de suelo, asegurando que se cumplan todos los requisitos
legales y administrativos para la aprobacion de permisos pertinentes. Esta declaracion
de regularizacion prioritaria es fundamental para garantizar una planificacion urbana
adecuaday segura, asi como para proporcionar a los habitantes de estos sectores acceso

a servicios basicos y una mejor calidad de vida.

Figura 83. Mapa Yantzaza, Planes Parciales
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Fuente y Elaboracién: PUG 20-23, GADY.

3.12 Asentamientos de hecho

El estudio ha identificado cuatro asentamientos de hecho en el suelo rural de Yantzaza
gue necesitan ser regularizados prioritariamente. Estos asentamientos se caracterizan
por haberse desarrollado sin seguir el planeamiento urbanistico municipal establecido,
lo que ha generado inseguridad juridica en la tenencia del suelo, asi como la presencia
de viviendas precarias y la falta de infraestructura y servicios basicos.

Para abordar esta situacion, se propone utilizar los instrumentos de gestion del suelo
establecidos en el Plan de Uso y Gestién de Suelo (PUGS). Estos instrumentos brindan
un marco legal y técnico para regularizar los asentamientos humanos de hecho,
permitiendo su integracién adecuada al desarrollo urbano planificado. Entre estos
instrumentos se encuentran la declaracién de regularizaciéon prioritaria, que facilita el
proceso administrativo y legal para otorgar seguridad juridica a los habitantes de estos
asentamientos, asi como la implementacién de proyectos de mejoramiento de

infraestructura y servicios bdsicos.
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Al aprovechar los instrumentos de gestion del suelo del PUGS, se busca promover un
desarrollo urbano mas equitativo y sostenible en Yantzaza, garantizando el acceso a una
vivienda digna y a servicios bdsicos de calidad para todos los ciudadanos. Esto
contribuird a mejorar la calidad de vida de los habitantes de estos asentamientos y a
fortalecer la cohesién social en la comunidad.

3.12.1 Asentamiento Playa Rica

Se trata de un asentamiento que ha experimentado una ocupacidn significativa del suelo
y se encuentra densamente poblado. Sin embargo, enfrenta importantes carencias en
servicios bdsicos y equipamiento urbano, lo que contribuye a la inseguridad juridica en
la tenencia de la tierra. Ubicado en la ribera oriental del rio Zamora, esta area esta
expuesta a riesgos de inundaciones, lo que la convierte en una zona especialmente
vulnerable.

Este asentamiento se encuentra dentro del poligono de suelo rural de expansién urbana,
siendo considerado prioritario para su regularizacidon. Por este motivo, el Gobierno
Auténomo Descentralizado de Yantzaza esta llevando a cabo estudios hidroldgicos del
rio Zamora para determinar las medidas necesarias de mitigacidn ante el impacto de las
inundaciones. En términos de extensidon, este asentamiento abarca un area de 9.13
hectareas.

Figura 84. Asentamiento Playa Rica

Fuente: PUG 20- 23, GADMY

3.12.2 Asentamiento Piedra Liza

En la ribera occidental del rio Zamora, en el limite cantonal, se encuentra un
asentamiento disperso que abarca una extensién de 14.88 hectdreas. Este asentamiento
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ha sido incluido en el Programa de Regularizacion de Barrios, lo que indica que se estan
llevando a cabo acciones para regularizar su situacion juridica y mejorar las condiciones
de vida de sus habitantes. Este programa puede implicar la provisién de servicios
basicos, la regularizacion de la tenencia de la tierra y la mejora de la infraestructura
urbana en el area.

Figura 85. Asentamiento Piedra Liza

Fuente: PUG 20- 23, GADMY.

La regularizacién de este asentamiento estd condicionada a la capacidad de mitigar el
riesgo asociado a las crecidas del rio Zamora en el sector sur del asentamiento. El
poligono delimitado por este asentamiento es cruzado por la Troncal Amazdnica y se
extiende hacia el oeste, donde no existen riesgos por amenazas naturales.

3.12.3 Asentamiento en las mdrgenes de la Quebrada Yantzaza

Este asentamiento, a diferencia de los anteriores, se ubica en areas designadas como
proteccion de las margenes de la Quebrada Yantzaza, lo que requiere la reubicacion de
las familias que actualmente residen en esta zona. Esta medida se justifica tanto por
consideraciones de prevencion de riesgos como por la conservacidon del ambiente
natural. Se ha propuesto llevar a cabo un levantamiento de informacidn censal de la
poblacién y las viviendas precarias en el drea, como paso previo a la formulacién de un
proyecto para recuperar los margenes de la quebrada, especialmente en el sector
occidental o parte alta de este curso de agua. El area ocupada por este asentamiento es
de aproximadamente 0.76 hectdreas.

Las familias que residen en este lugar deben ser reubicadas mediante la aplicacién de
instrumentos de gestion de suelo, como la declaracidon de Zonas Especiales de Interés
Social u otros mecanismos previstos en la ley. Este asentamiento se extiende de forma
lineal a lo largo de unos cuatrocientos metros del margen de la Quebrada Yantzaza,
desde la calle Tiwintza hasta la calle General Rumifiahui.
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En total, en la ciudad de Yantzaza y su zona periurbana, se han identificado 65.95
hectdreas ocupadas por asentamientos de hecho. Cada uno de estos presenta
caracteristicas distintas, pero todos comparten necesidades similares, con la excepcion
del asentamiento en las margenes de la Quebrada Yantzaza.

Figura 86.Asentamiento en las mdrgenes de la Quebrada Yantzaza

Fuente: PUG 20- 23, GADMY
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Figura 87. Mapa Yantzaza, Asentamientos de Hecho
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Fuente: PUG 20- 23, GADMY

Segun lo establecido en la Ley Orgdnica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién del
Suelo (LOOTUGS), la municipalidad tiene la responsabilidad de llevar a cabo la
regularizacién o reubicacion de estos asentamientos en un plazo maximo de dos afios,
asi como de proveerlos de los sistemas de soporte.necesarios en un plazo maximo de
cuatro afos a partir de la aprobacién del presente Plan.

Dentro de esta actualizacion, se llevara a cabo una redefinicién de los plazos y objetivos
establecidos para la regularizacién o reubicacidon de estos asentamientos, de acuerdo
con las nuevas condiciones y necesidades identificadas. Sin embargo, antes de realizar
cualquier modificacion, es fundamental presentar un informe detallado sobre el avance
de los tratamientos urbanisticos que se han aplicado en los Ultimos afios. Este informe
estard respaldado por los estudios adicionales que se han elaborado especificamente
para estos asentamientos, los cuales proporcionaran informacién relevante sobre la
situacidn actual de cada uno de ellos, los avances logrados y los desafios pendientes.
Este enfoque basado en datos concretos permitird una toma de decisiones informada y
eficaz en cuanto a los plazos y objetivos futuros para la regularizacién y mejora de estos

asentamientos.

Tabla 23. Yantzaza, Areas de asentamientos de hecho, Asentamiento de hecho

Asentamiento de hecho INCERGGE)! Instrumento de gestion

Piedra Liza 14,88 Regularizacién
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Playa Rica 9,13 Regularizacion
Los Hachos 33,63 Regularizacién
Quebrada Yantzaza 0,76 Relocalizacion
Total 58,40 Has

Fuente: PUG 20- 23, GADMY

3.13 Poligonos de intervencion territorial en nucleos urbanos de las
parroquias rurales

3.13.1 Los Encuentros: Poligonos de Intervencion Territorial en suelo urbano

Para delinear los poligonos urbanos en la parroquia Los Encuentros, se parte de la
clasificacion del suelo urbano, la cual considera tanto los requisitos legales sobre
provision de sistemas de soporte y equipamiento, como el grado de ocupacion del suelo,
es decir, la cantidad de terreno construido, independientemente de la densidad de
poblacion.

1. En el suelo consolidado, se da prioridad a los predios con uso de suelo "residencial" y
"comercial - residencial”, los mas comunes en términos de cantidad. Se excluyen otros
usos para evitar distorsiones en el analisis del area y del fraccionamiento existente.

2. En Los Encuentros, la zona urbana muestra un‘fraccionamiento que define la traza
urbana, con una ocupacidon del suelo poco/densa. Los valores del Coeficiente de
Ocupacion del Suelo (COS) no superan el 50% en ninguna area. Por lo tanto, se considera
suelo consolidado cuando al menos el 75% de los lotes en la manzana tienen
edificaciones. Si esta proporcion es menor, se clasifica como suelo no consolidado, salvo
en areas de proteccion.

3. El suelo no consolidado comprende predios con uso de suelo "no urbano", incluyendo
actividades agrarias o pecuarias, y que en la practica son terrenos vacios o baldios.

4. La clasificacion del suelo de proteccién considera factores como el riesgo por
condiciones topograficas con pendientes superiores al 30%, la proteccion de margenes
de rios o quebradas, y el riesgo elevado de inundaciones.

Es importante destacar que las condiciones actuales no han cambiado con respecto al
analisis realizado por el equipo consultor en el periodo 2020-2023.

Tabla 24. LOS ENCUENTROS: Poligonos de Intervencion Territorial en Suelo Urbano.

Cadigo Area (Has) Descripcion
SCo1 10,94 9,37% Area Central

Consolidado
SC02 5,03 4,31% Centro Recreacional Mashi
SC03 2,03 1,74% Ministerio de Educacion
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SC04 3,16 2,71% Unidad Educativa del Milenio
Subtotal 21,16 18,13%
NCO1 7,54 6,46% Sector Nor Occidental
NCO02 11,59 9,93% Sector Sur Occidental
NCO3 14,31 12,27% Sector Oeste
No Consolidado
NCO4 9,50 8,15% Sector Nor Oriental
NCO5 10,35 8,87% Sector Sur Oriental
NCO6 9,35 8,01% Sector Sur Oriental
Subtotal 62,64 53,69%
PRO1 12,81 10,98% Margenes del Rio Zamora
PR0O2 2,28 1,95% Margenes de Quebrada
PRO3 2,12 1,82% Madrgenes de Quebrada
Proteccién
PRO4 13,01 11,15% Riesgo de Inundacién
PRO5 0,92 0,78% Riesgo Topogréfico
PRO6 1,75 1,50% Riesgo Topogréfico
Subtotal 32,88 28,18%
Total 116,68 100,00%

Fuente: PUG 20- 23, GADMY

Se ha identificado un total de 16 poligonos urbanos, distribuidos de la siguiente manera:
cuatro corresponden a suelo consolidado, lo_que representa el 18.13% del total; seis
estan clasificados como suelo no consolidado, abarcando el 62.64% del area total; y los
restantes seis poligonos se han designado como-suelo de proteccion, representando el
28.18% del area total analizada.

Figura 88. Los Encuentros, Poligonos de intervencion en suelo urbano
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3.13.2 Chicaiia: Poligonos de Intervencion Territorial en suelo urbano

En esta actualizacion, no se han identificado cambios sustanciales en la expansion de la
mancha urbana de la ciudad de Chicafa. La caracterizacién constructiva se ha
mantenido, con la mitad del area urbana dedicada al uso residencial, un 7.88% para
equipamiento urbano y un 9.77% para vialidad urbana. Ademas, el suelo de proteccion,
segln las consideraciones anteriores, continla abarcando aproximadamente una
tercera parte del suelo urbano, equivalente al 31.65%.

Figura 89. Chicaia, Poligonos de intervencion en suelo urbano

Fuente: PUG 20- 23, GADMY

3.14 Componente Urbanistico En Suelo Rural

Del analisis del Plan de Uso y Gestion de Suelo (PUGS) actual, se observa que el
desarrollo del componente en suelo rural se basa en la subclasificacién de suelo y los
tratamientos urbanisticos, siguiendo la normativa establecida por la Ley Organica de
Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién del Suelo (LOOTUGS). Sin embargo, es
necesario definir Poligonos de Intervencién Territorial en Suelo Rural a una escala mas
detallada para controlar el desarrollo de las viviendas, especialmente en dareas de
expansién. Esta medida contribuird a una planificacion integral del Cantén Yantzaza,
previniendo la formacidn de asentamientos dispersos que puedan agravar los
problemas de asentamientos humanos de hecho o generar nuevos. Por lo tanto, es

fundamental complementar la base cartografica del PUGS con los Poligonos de
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Intervencion Territorial para establecer parametros de vivienda, aspectos econdmicos y

regular el fraccionamiento en suelo rural.

3.14.1 El aprovechamiento urbanistico en el suelo rural

Figura 90. Mapa YANTZAZA:
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En la propuesta de los poligonos de intervencion rurales, para definir los pardmetros de
vivienda y comercio local, se consideraran las siguientes categorias:

a. Residencial Rural (RR): Se refiere a areas de asentamientos humanos ubicados en suelo
rural, cercanas al suelo urbano pero excluyendo la expansion urbana. Estos asentamientos
pueden estar en proceso de urbanizacion inicial o parcial, y/o pueden dedicarse a actividades
agricolas, pecuarias o0 pesca para consumo propio.

b. Residencial Rural Restringido (RRR): Se refiere a asentamientos humanos aislados en suelo
rural, alejados del suelo urbano y fuera de la expansion urbana. Estos asentamientos
también pueden estar en proceso de urbanizacion inicial y pueden dedicarse a actividades
agricolas, pecuarias o pesca para consumo local. Se asignara este uso en suelos
clasificados como proteccién, independientemente de su proximidad al suelo urbano, o en
zonas de produccion adyacentes a poligonos urbanos industriales de alto impacto y riesgo.

Para el desarrollo de unidades de vivienda en los usos residenciales rurales, se aplicaran
las siguientes condiciones:
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c. Los usos residenciales rurales pueden ser asignados como principal, complementario,
restringido o prohibido dentro del cuadro de compatibilidades.

d. Se permitira la construccion de viviendas unifamiliares (VU) o bifamiliares (VB).

e. En areas designadas como residenciales rurales (RR) en los sectores especificados en el
Apéndice No. 15_C2-CU1-PN-5A, se permitira la construccion de viviendas multifamiliares
de hasta cuatro unidades de vivienda por lote minimo (VM4).

f. En éareas designadas como residenciales rurales restringidos (RRR) en los sectores
especificados en el Apéndice No. 15_C2-CU1-PN-5A, se permitira la construccion de
viviendas multifamiliares de hasta tres unidades de vivienda por lote minimo (VM3).

g. Con el objetivo de mantener un adecuado aprovechamiento del suelo rural, la asignacion del
lote minimo se determinara segun los rangos definidos en la LOOTUGS, los cuales estan
relacionados con la subclasificacién propuesta para el suelo y el tratamiento asignado. Esta
asignacion se realiza por sectores, considerando las condiciones fisicas, geomorfoldgicas,
urbanisticas y ambientales, de acuerdo con el Modelo Territorial Deseado, los tratamientos
urbanisticos y los usos de suelo propuestos para cada Poligono de Intervencion Territorial
(PIT).

Ademas del cumplimiento del area minima, el lote debera cumplir con el frente minimo,
que se refiere a la dimension frontal del lote para su subdivisién. Estos frentes minimos
se especifican en el cuadro de cédigos de edificabilidad.

Asignacion de lote minimo en suelo rural:

a. En suelos con clasificacion rural y uso de Recurso Natural Renovable, el lote minimo no
podra tener un area menor a 5.000m2 para favorecer la produccion agricola.

b. Paralos usos Residencial Rural y Residencial Rural Restringido, el lote minimo variara entre
1.000m2 y 5.000m2, con el fin de permitir la vivienda y la produccion agricola para consumo
local y autoconsumo. Se ha identificado que existen lotes minimos iguales o menores a
600m2, los cuales fueron asignados previamente o como resultado de procesos de
regularizacion de asentamientos humanos. Estos lotes minimos no podran ser utilizados para
los usos de suelo mencionados anteriormente, segun lo establecido por procedimientos
administrativos posteriores a la expedicion del PUGS.

c. Enlos usos de suelo Proteccion Ecologica, el lote minimo no podra ser inferior a 25.000m2,
de acuerdo con el Modelo Territorial Deseado, con el fin de evitar el fraccionamiento del suelo
de alta biodiversidad.

En los usos de proteccidn ecoldgica que albergan quebradas con cddigo de edificabilidad
PQ, no se permite la subdivision de lotes.

La asignacion de lotes minimos se detalla en los mapas de edificabilidad y en el cuadro
de cddigos de edificabilidad.
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Figura 91. Mapa YANTZAZA: Poligonos de Intervencion en suelo Rural
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3.14.2 Componente Urbanistico Del Suelo Rural de'la Parroquia Yantzaza.

En la parroquia Yantzaza, se han delimitado un total de 45 dareas de intervencién
territorial en el suelo rural. De estas, 12 estan designadas como suelo rural de expansién
urbana, 22 como suelo rural de producciéon y 11 como suelo rural de proteccion.
Ademas, existe suelo designado para aprovechamiento extractivo, el cual esta regulado
por concesiones mineras que abarcan la gran mineria, pequefia mineria, mineria
artesanal y libre aprovechamiento. Estas areas extractivas estan sujetas a la evaluacién
de impacto ambiental y a los permisos correspondientes.

Tabla 25. Parroquia Yantzaza, Poligonos de Intervencion Territorial en suelo rural

Clase de suelo It INCENGE)! %
Expansion 12 674,38 2,61%
Produccion 22 14.886,78 57,65%
Proteccién 11 10.260,79 39,74%
Aprovechamiento Extractivo
Total | 45 25.821,95 100,00%

Fuente: PUG 2023, GADMY
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Mas del 50% del drea rural de la parroquia Yantzaza se destina a la produccidn, siendo
la produccion forestal la mas destacada, abarcando el 88.52% del territorio rural, lo que
equivale a 13,177.44 hectareas. Esta predominancia forestal se relaciona con la
clasificacion agroldgica del suelo, donde la mayoria de estos suelos son aptos para
actividades forestales y se encuentran dentro de la categoria de conservacion activa del
bosque himedo tropical.

Por otro lado, el 9.14% del suelo esta dedicado a la ganaderia, en areas clasificadas para
una produccién ganadera sostenible en sistemas silvopastoriles, es decir, con la
presencia de arboles. Esto representa 1,360.65 hectareas, mientras que el suelo
destinado a la produccion agricola y pecuaria abarca el 2.34%, equivalente a 348.69
hectareas.

El suelo rural de expansién urbana representa el 2.61% del area rural de la parroquia,
compuesto por 12 sectores, siendo el poligono EX01 el mas extenso, ocupando el
49.23% del total. En este poligono se incluyen los asentamientos de hecho como Los
Hachos y Playa Rica (La Florida), la urbanizaciéon Vista Hermosa y la Lotizacién Municipal
Las Luciérnagas. El poligono EX02, en el sector Norte de la ciudad, también es destacado
por su alto fraccionamiento y ocupacion incipiente, por lo que se requiere la elaboracion
de planes parciales para garantizar un crecimiento ordenado de la urbe.

Ademas, dentro de este suelo, se han identificado diez asentamientos considerados
como centralidades urbanas minimas, comeo-Piedra Liza, La Inmaculada, Unidn Lojana,
Los Hachos, San Sebastian, Wambash, Chimbutza, Ungumiatza y Nueva Esperanza. Estos
asentamientos representan el 26.89% del suelo rural de expansion urbana, con una
extension total de 181.31 hectdreas. Estos sectores estan.contemplados en el Programa
de Regularizacién de Asentamientos, con el propésito de servir como centros de apoyo
y dotacidn de servicios para las actividades productivas.

3.14.3 Componente Urbanistico Del Suelo Rural De La Parroquia Chicana

En la parroquia Chicafia, se han delimitado un total de 49 poligonos de intervencién
territorial, distribuidos en tres categorias principales. De estos, 7 poligonos
corresponden a las centralidades minimas urbanas, identificadas como parte del
Programa de Regularizacién de Barrios y que constituyen el suelo rural de expansion
urbana. Esta area abarca 74.61 hectdreas, representando el 0.29% del suelo rural
parroquial.

Por otro lado, se han identificado 28 poligonos destinados a la produccién, abarcando
un total de 10,290.79 hectdreas, lo que equivale al 39.77% del suelo rural de la
parroquia. Finalmente, se han delimitado 14 poligonos de proteccién, que incluyen el
bosque protector de Chicafia, previsto para su declaracién como Area de Conservacion
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Municipal (ACMUS). Estos poligonos de proteccidon cubren una extension de 15,509.36
hectareas, representando el 59.94% del suelo rural parroquial.

El suelo rural de aprovechamiento extractivo estd compuesto por areas concesionadas
para la gran mineria, la mineria artesanal y el libre aprovechamiento. Para la explotacion
de estas dreas, se requerird la realizacion de Estudios de Impacto Ambiental y la
aprobacién por parte de la Autoridad Nacional Ambiental. Sin embargo, el libre
aprovechamiento estard sujeto a informes vinculantes de la Autoridad Ambiental
Provincial y se regira por las disposiciones establecidas en el presente Plan.

3.14.4 Componente Urbanistico Del Suelo Rural De La Parroquia Los Encuentros

En la parroquia Los Encuentros, se han delimitado un total de 77 Poligonos de
Intervencion Territorial, teniendo en cuenta diversas categorias de ordenacion
territorial, clasificacién de aptitud agricola y usos de suelo. La mayor extensién territorial
corresponde al suelo de proteccién, que engloba tanto dreas de conservacion estricta,
predefinidas dentro del Sistema Nacional de Areas Protegidas, como &reas de
conservacién activa del bosque hiumedo tropical y aquellas que requieren regeneracion
natural y mejora debido a la actividad humana. Este suelo abarca una extensién de
29,631.95 hectareas, lo que representa el 63.58% del suelo rural de la parroquia.

Tabla 26. LOS ENCUENTROS, Poligonos de Intervencion Territorial en suelo rural

Clase de suelo Id Area (Has) %
Expansion 12 265,57 0,57%
Produccion 36 16.656,18 35,80%
Proteccion 30 29.631,95 63,68%

Total 78 46.553,70 100,05%

Fuente: PUG 20- 23, GADMY

El suelo rural de la parroquia Los Encuentros se subclasifica en diferentes categorias,
siendo el suelo de produccién el mas extenso, abarcando 16,656.18 hectareas (35.74%).
Este tipo de suelo esta destinado a la produccion agricola, pecuaria, forestal y ganadera.
Por otro lado, el suelo rural de expansién urbana comprende el drea de crecimiento del
centro parroquial Los Encuentros, asi como las centralidades minimas establecidas en el
marco del Programa de Regularizacion de Barrios. Estos asentamientos incluyen La
Delicia de los Encuentros, La Centza, El Pindal, La Merced, Nankais, El Padmi, El Pincho,
Muchime, Mercadillo, Jardin del Céndor y El Zarza, sumando una extensién de 265.57
hectareas, lo que representa el 0.57% del suelo rural parroquial. Ademas, el suelo de
aprovechamiento extractivo estd definido por las dreas concesionadas para la mineria,
incluyendo la gran mineria, mineria artesanal y libre aprovechamiento, sujetas a
viabilidad otorgada por la Autoridad Ambiental y a Estudios de Impacto Ambiental.
Destaca la mayor concesidon minera del cantén, el proyecto de gran mineria Fruta del
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Norte, considerado estratégico a nivel nacional y bajo competencia del gobierno central,
actualmente en fase de beneficio o explotacion.

Figura 92. LOS ENCUENTROS: Poligonos de Intervencion en suelo Rural
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3.14.5 Normativa Urbanistica De Uso De Suelo Rural

Para comprender el significado ‘de los distintos usos del suelo rural, es fundamental
referirse a su subclasificacién, que abarca el suelo rural en general, el de produccién, el
de aprovechamiento extractivo, el de expansién urbana y el de proteccion.

En el suelo rural de produccién, los usos restringidos se relacionan con la capacidad de
uso del suelo y los impactos ambientales potenciales. Por ejemplo, los suelos aptos para
laboreo ocasional podrian utilizarse para cultivos que requieren laboreo intensivo,
siempre y cuando se implementen practicas de conservacién del suelo. En ecosistemas
fragiles como la Amazonia, la produccidon a gran escala conlleva riesgos ambientales
significativos debido al uso intensivo de agroquimicos. Sin embargo, si se opta por
practicas mas sostenibles, como el uso de insumos organicos, se pueden mitigar estos
impactos. Ademas, es crucial considerar la seguridad alimentaria, evitando que los
monocultivos a gran escala compitan con la produccidn local de alimentos.

En las areas de suelo rural de proteccién, los usos restringidos deben considerar
nuevamente los impactos ambientales y sociales. Por ejemplo, el turismo de masas
puede tener efectos negativos tanto ambientales como socioculturales, a diferencia del
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turismo comunitario. Ademas, se debe proteger la biodiversidad y los conocimientos
asociados a ella, evitando la obtencion de patentes por parte de empresas externas.

Respecto a las dreas de expansion, estas se definen en zonas sin una vocacién de uso
definida y deben estar adyacentes al drea urbana. Esto se aplica tanto a las areas de
expansiéon de los centros urbanos como a las centralidades minimas urbanas, que
pueden adoptar la categoria de suelo urbano. Sin embargo, la conversion de suelo rural
a urbano requiere la formulaciéon de un plan parcial y el informe vinculante de la
autoridad agraria nacional.

En cuanto al aprovechamiento extractivo, esta actividad puede ser permitida en ciertos
sectores y prohibida en otros, siempre sujeta a la evaluacidon de impacto ambiental y a
los informes de viabilidad de la autoridad ambiental nacional.
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CAPITULO 4 GESTION DEL SUELO

El marco legal sobre la gestion del suelo en nuestro pais ha avanzado con la
promulgacién de la Ley de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo
(LOOTUGS). Esta ley define la gestion del suelo como la administracion del mismo de
acuerdo con los planes establecidos, con el fin de permitir su uso de manera sostenible
y equitativa.

La LOOTUGS identifica quince instrumentos de gestion del suelo, desde la distribucion
equitativa de cargas y beneficios hasta la regulacién del mercado del suelo y el
financiamiento del desarrollo urbano. Algunos de estos instrumentos ya se han aplicado
en legislaciones municipales anteriores, mientras que otros son nuevos y requieren una
cuidadosa consideracion.

Es importante adaptar la aplicacion de estos instrumentos a la realidad de cada
territorio, considerando sus particularidades. Ademas, es crucial mencionar que la
LOOTUGS se enfoca principalmente en el suelo urbano, dejando de lado potenciales
instrumentos para la gestién del suelo rural, los cuales estan contemplados en otras
leyes.

En el caso especifico del cantén Yantzaza, la falta de informacién precisa sobre el
catastro rural dificulta la aplicacion de muchos de estos instrumentos en el ambito rural,
y la competencia para aplicar algunos de éllos recae en la Autoridad Agraria Nacional.

La situacion actual en el cantdn Yantzaza

En laformulaciéon del plan actual, se ha identificado’'una serie'de problemas relacionados
con el uso y ocupacion del suelo en el cantén Yantzaza. A diferencia de otros municipios
en el pais, Yantzaza mantiene un bajo nivel de urbanizacidn, con excepcién de la
parroquia Yantzaza y las cabeceras parroquiales de Chicaina y Los Encuentros, que son
mayoritariamente rurales.

Este modelo de desarrollo ha llevado a la formacion de tres centros urbanos principales:
Yantzaza, Los Encuentros y Chicafia, siendo Yantzaza el mds poblado. Sin embargo, la
urbanizacién en Yantzaza ha sido irracional, con una dispersion de baja densidad y una
especulaciéon del suelo significativa. Se han observado ventas fraudulentas de terrenos,
creando asentamientos informales que carecen de servicios basicos y exponen a la
poblacién a riesgos asociados al cambio climatico.

La gestion del suelo urbano ha sido problematica debido al incumplimiento de las leyes
y normativas municipales. La practica de permitir lotizaciones informales como "Las
Luciérnagas" ha contribuido a esta situacién. Aunque existe un marco legal urbano que
deberia regularizar el uso del suelo, su implementacidn ha sido insuficiente.
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En el suelo rural, se observa un excesivo fraccionamiento, tanto heredado de la Ley de
Reforma Agraria como por practicas informales actuales. Este fraccionamiento irregular
dificulta la garantia de servicios bdasicos y la sostenibilidad de los ocupantes. Ademas,
hay un gran nimero de pequefios asentamientos rurales que aspiran a ser reconocidos
como barrios urbanos para acceder a servicios municipales.

El fraccionamiento rural se rige por parametros establecidos en la Ley Organica de
Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo (LOOTUGS), pero en el cantén
Yantzaza no se cuenta con un catastro rural actualizado para aplicar estos pardmetros.
Por lo tanto, se han mantenido umbrales de fraccionamiento existentes, adaptandolos
segun la realidad socioecondmica local.

La presencia predominante de suelos forestales y ecosistemas fragiles en el cantén
requiere controlar la deforestacién y establecer mecanismos de compensacion por
servicios ambientales para garantizar la sostenibilidad de la poblacidn rural.

4.1.1 Instrumentos de Gestion de Suelo

La gestion del suelo en el Cantén Yantzaza se refiere a la administracidon del mismo segun
lo establecido en los instrumentos de planificacion urbana, con el objetivo de permitir
un acceso y aprovechamiento sostenible y-sustentable de sus potencialidades. Esto
implica regular el mercado del suelo para'cumplir con objetivos sociales y econémicos
que satisfagan las necesidades de la poblacidn, bajo el principio de distribucidn
equitativa de cargas y beneficios derivados del desarrollo urbano.

Los instrumentos de gestion del suelo son herramientas técnicas y legales destinadas a
facilitar la adquisicion y administracién del suelo necesario para cumplir con las
determinaciones del planeamiento urbanistico y los objetivos de desarrollo del cantdn.
Estos instrumentos se dividen en cinco categorias:

a. Instrumentos para la distribucion equitativa de cargas y beneficios.

b. Instrumentos para intervenir en la morfologia urbana y la estructura predial.
c. Instrumentos para regular el mercado de suelo.

d. Instrumentos de financiamiento del desarrollo urbano.

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

4.2 Instrumentos para la distribucion equitativa de cargas y
beneficios

El principio de distribucidn equitativa de cargas y beneficios en la planificacién territorial
es fundamental para la gestién e implementacidn urbanistica en el cantdn Yantzaza. Este
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principio se lleva a cabo a través de los planes de ordenamiento territorial, con el
objetivo de fortalecer los aspectos econdmicos, sociales y politicos de la localidad.

En este contexto, los instrumentos de planificacion, como el documento normativo
mencionado, facilitan la gestion financiera para el desarrollo urbano del cantén. La
planificaciéon busca asegurar un reparto justo de cargas y beneficios entre los actores
publicos y privados involucrados en los procesos urbanisticos. Esto implica que cada
propietario obtenga beneficios proporcionales a sus contribuciones a la urbanizacion,
como la financiacién de obras de infraestructura o dotacion de equipamientos urbanos.

Estos beneficios pueden incluir indices de altura mds elevados, mayor porcentaje de
edificaciéon o cambios en el uso o clasificacion del suelo. Esto se hace con el fin de
garantizar el derecho a la ciudad para todos los habitantes y evitar desigualdades en el
mercado de suelo. En dltima instancia, este enfoque promueve oportunidades
equitativas de desarrollo urbanistico para todos los sectores de la poblacidn en el cantén
Yantzaza.

4.2.1 Unidades de Actuacion Urbanistica

Las Unidades de Actuaciéon Urbanistica son areas de gestion del suelo definidas
directamente por un plan o un plan parcial, que lo desarrolle. Estas unidades
comprenden uno o varios inmuebles que deben ser transformados, urbanizados o
construidos bajo un Unico proceso de habilitacion. Su objetivo principal es promover el
uso racional del suelo, garantizar el cumplimiento de las normas urbanisticas vy
proporcionar infraestructuras y equipamientos publicos. La delimitacion de estas
unidades se realiza en funcidon del interés-general y.-asegura una compensacion
equitativa de cargas y beneficios.

Es importante destacar que las unidades de actuacién urbanistica no modificaran la
normativa urbanistica de aprovechamiento del suelo establecida por el plan actual o el
plan parcial. Sin embargo, determinaran la modalidad y las condiciones para:

a. Asegurar la funcionalidad del disefio de los sistemas publicos de soporte, como la vialidad,
equipamientos, espacio publico y areas verdes.

b. Garantizar la implementacion del reparto equitativo de cargas y beneficios mediante la
gestion asociada de los propietarios de los predios, a través de procesos como el reajuste
de terrenos, integracion parcelaria o cooperacion entre participes.

c. Permitir la participacion social en los beneficios generados por la planificacion urbanistica, a
través de la concesién onerosa de derechos de uso y edificabilidad.

Es importante destacar que este proyecto ya se ha ejecutado utilizando el instrumento
de Unidad de Actuacién Urbanistica en el cantén Yantzaza. La Unidad de Actuacién
Urbanistica fue aplicada al poligono de intervencién territorial NC10000VS, donde se
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llevé a cabo el programa de vivienda "Casa para Todos", desarrollado por el Estado a
través del MIDUVI. A continuacioén, se describen las caracteristicas del proyecto:

El drea total del poligono destinado a la Unidad de Actuacién Urbanistica es de 1.48
hectdreas, con un drea ocupable de 1.20 hectdreas. Sus limites son: al Norte, la calle
Palmeras; al Sur, la avenida Rolando Cobos; al Este, la calle Cedros; y al Oeste, la calle
Romerillos.

El anteproyecto de planificacion se divide en una manzana que contempla la
construccion de 96 unidades de vivienda, areas verdes, caminerias, estacionamientos,
un centro comunitario, locales para emprendimientos, huertos comunitarios, canchas
deportivas y juegos biosaludables para toda la urbanizacion.

Esta manzana, con un area de 11,981.03 metros cuadrados, incluye un centro
comunitario, emprendimientos, 96 unidades de vivienda distribuidas en 24 bloques
multifamiliares, dreas verdes, aceras perimetrales, huertos, una cancha deportiva de uso
multiple, juegos inclusivos y juegos biosaludables integrados mediante caminerias
internas, asi como 20 estacionamientos regulares y 4 preferenciales.

Las vias del proyecto tienen un ancho de 10 metros, que incluyen una calzada de 6
metros y aceras de 2 metros a cada lado. Respecto a los estacionamientos, se prevén un
total de 24, de los cuales 20 son para uso general y'4 para uso preferencial. En resumen,
el plan contempla la construccién de 96 unidades habitacionales en esta area especifica.

4.2.2 Instrumentos para intervenir la morfologia urbana y la estructura predial

Los instrumentos que permiten intervenir la morfologia urbana y la estructura predial
mediante formas asociativas entre los propietarios son:

a. Reajuste de terrenos

b. Integracion inmobiliaria

c. Fraccionamiento, particion o subdivision
d. Cooperacion entre participes

4.2.3 Reajuste de terrenos

Este instrumento se aplicard dentro de una unidad de actuacién urbanistica o un plan
parcial, con el fin de racionalizar el uso del suelo mediante la regularizacién de las
parcelas. En la practica, se realizara un analisis detallado de las cargas y los beneficios,
basado en los precios del suelo antes de la aplicacion del instrumento, contrastando con
el precio del suelo al final de la intervencidn.
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Aqui es crucial considerar que el precio final del suelo debe calcularse como residuo, lo
que implica estimar el costo de la habilitacion del suelo y la edificabilidad permitida, asi
como los gastos directos e indirectos, ademdas de una utilidad razonable para el
promotor si corresponde. El valor remanente constituird el precio final del suelo. Para
su implementacién, se debe seguir lo estipulado por el COOTAD en relacién con las dreas
adjudicadas.

El reajuste de terrenos debe aplicarse en todos los sectores donde se formulen los
planes parciales, teniendo en cuenta las normas del lote minimo. El fraccionamiento
irregular de las areas genera predios residuales que, debido a su forma o dimensidn,
reducen su capacidad de aprovechamiento urbanistico.

Para evitar que en las areas de expansién o suelo no consolidado, donde el
fraccionamiento del suelo sea bajo, la municipalidad deberd establecer mediante la
formulacion del plan parcial las directrices viales, que seran obligatorias para el
propietario o promotor de fraccionamientos. Asimismo, se aplicaran las disposiciones
legales correspondientes a las fajas de terreno, para lo cual se empleard el siguiente
instrumento de gestion del suelo.

4.3 Integracion Inmobiliaria

Dentro de la unidad de actuacién urbanistica, puede ser necesario unificar parcelas
debido a dimensiones minimas o geometrias irregulares que disminuyen el
aprovechamiento urbanistico del predio, estas situaciones suelen ser el resultado de
fraccionamientos informales. La unificacion da como ‘resultado un nuevo predio de
geometria regular que incrementa su aprovechamiento urbanistico. En este proceso, es
fundamental establecer una valoracién precisa del precio inicial y final del suelo. Se
aplican sistemas de compensacién entre propietarios segun lo previsto en la aplicacion
del instrumento.

Cuando se trata de fajas de terreno o terrenos residuales generados por la apertura de
vias segun las directrices viales establecidas, estos se someten a subasta entre los
colindantes o pueden ser adjudicados forzosamente al colindante que, segun criterio de
la municipalidad, permita una mejor regularizacidon de la morfologia predial.

Al igual que en el caso del reajuste de terrenos, la integracién inmobiliaria es promovida
Unicamente por la municipalidad con el objetivo de regularizar la morfologia predial.

43.1 Fraccionamiento, particion o subdivision

El fraccionamiento del suelo es una practica comun, especialmente en dareas no
consolidadas donde las parcelas tienden a ser de gran tamafio. Esto permite
subdividirlas para crear mas predios, siempre respetando la normativa de lote minimo.
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En el suelo urbano no consolidado del cantdon Yantzaza, se han establecido umbrales
minimo y maximo para regular el fraccionamiento. Incluso en areas con limitaciones
extremas y severas, no se prohibe el fraccionamiento, pero se establece un umbral
minimo de 2,500 m? y una edificabilidad del 10 % hasta un maximo de 125 metros
cuadrados. Este espacio permite la construccién de edificaciones que pueden servir para
actividades o usos especificos permitidos, como se detalla en el componente urbanistico
del suelo urbano.

El fraccionamiento en el suelo urbano puede ser efectivamente regulado y controlado.
Sin embargo, en la zona rural, el fraccionamiento o la particion hereditaria se convierten
en problemas para las municipalidades. Esto se debe al interés especulativo de los
propietarios o0 a su situacidon socioecondmica. La presidon ejercida por los pobladores o
el capital inmobiliario lleva a que las administraciones municipales emitan normativas
por debajo de los umbrales minimos, lo cual puede comprometer la sostenibilidad social,
especialmente cuando los suelos son productivos y sus propietarios dependen de su uso
para subsistir.

El excesivo fraccionamiento en areas rurales tiende a promover desarrollos inmobiliarios
que afectan areas productivas, de proteccidn, de conservacidn y ecosistemas frégiles.
Aunque el fraccionamiento estd regulado para cada uno de los poligonos de
intervencién territorial en areas urbanas:del cantdén Yantzaza, en la zona rural se
mantendrd la normativa actual con umbrales:minimos de 5,000 y 2,500 metros
cuadrados, dependiendo del nivel de uso y'la categoria de ordenacidn del predio.

El fraccionamiento es un aspecto crucial que requiere un analisis detallado en el sector
rural al establecer los umbrales de lote minimo.Esto.implica.considerar el tipo de suelo
y su productividad, con el objetivo de garantizar que los terrenos fraccionados sean
unidades productivas familiares. Esto permite que los propietarios puedan sostenerse
econédmicamente mediante las actividades agricolas que llevan a cabo.

En esta actualizacién, se ha considerado que estos asentamientos rurales deben
mantenerse dentro de la estructura rural. Esto se debe a la necesidad de controlar su
crecimiento y garantizar que mantengan una funcién productiva adecuada para la
agricultura y la ganaderia. De esta manera, se busca evitar una mayor densificacion de
estos asentamientos o la aparicion de fraccionamientos de menos de 1000 metros
cuadrados. Este enfoque se alinea con las directrices establecidas por el Ministerio de
Desarrollo Urbano y Vivienda en 2021.

Segln lo establecido en la Ley Orgénica de Tierras Rurales y Territorios Ancestrales
(LOTRTA), esta prohibido el cambio de uso de suelo, con la excepcidn del suelo rural de
expansion. Este Ultimo puede convertirse en suelo urbano si su categoria corresponde a
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"sin uso definido". Sin embargo, el fraccionamiento rural esta restringido y prohibido en
areas como bosques, humedales o ecosistemas fragiles.

Es importante sefialar que en el Plan de Uso y Gestion del Suelo (PUGS) en vigor, existe
una discrepancia en cuanto al uso del suelo, ya que permite en gran parte del territorio
actividades de extractivismo, lo que no concuerda con las restricciones establecidas por
la LOTRTA.

La cooperacion entre participes es un instrumento que ya ha sido aplicado y resulta util
cuando no se prevé realizar ninguna transformacion en la morfologia predial, pero se
necesitan llevar a cabo obras de apertura vial o procesos de habilitacién de suelo. Estas
obras se ejecutan dentro de una unidad de actuacién urbanistica o plan parcial. En este
proceso, los propietarios beneficiarios de las obras acuerdan voluntariamente ceder el
suelo necesario, y los costos de las obras son cubiertos por los propietarios a través de
la Contribucidn Especial de Mejoras.

Para implementar este instrumento, todos los propietarios deben acordar mediante un
acta protocolizada la entrega voluntaria del suelo necesario para la apertura de la via,
de acuerdo con la directriz vial aprobada por el municipio, sin requerir una
compensacién monetaria o en especie. Los costos asociados a la habilitacién de la via se
considerardn como una contribucién especial de mejoras y serdn sufragados por los
propietarios beneficiarios de la obra, siguiendo los pardmetros establecidos por la ley.

Es importante mencionar que este procedimiento no se aplica en casos donde el plan
parcial tiene como objetivo principal la-regularizacion prioritaria de asentamientos
informales, ya que en esos casos el proceso esta detallado en el Cédigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomias y Descentralizacidn.

4.4 Instrumentos para reqular el mercado del suelo

La utilizacion del derecho de superficie para la construccién de vivienda de interés social
implica aplicar el sistema de enfiteusis o arrendamiento a largo plazo, donde el
superficiario tiene el derecho de disfrutar perpetuamente o por un largo periodo de
tiempo del edificio construido en suelo ajeno, mediante el pago de un canon
denominado pensién o soldrium. Este sistema, aunque no ha sido comunmente utilizado
en nuestra jurisdiccién, es un derecho real enajenable y transmisible a los herederos,
ampliamente utilizado en paises desarrollados.

Si la administracién municipal considera apropiado emplear este instrumento, su
identificacion y regulacion se llevaran a cabo a través de la correspondiente Ordenanza
municipal.
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Este instrumento puede ser particularmente util para la adquisicion del terreno
destinado a la Universidad establecida en la Ley de la Circunscripcion Territorial
Amazédnica, mientras se obtienen las autorizaciones necesarias para la ejecucién del
proyecto. El terreno en cuestion abarca aproximadamente 12.90 hectdreas y esta
ubicado en el sector Noroccidental de la ciudad, dentro del area de suelo rural de
expansion urbana, con limites hacia el Norte con la Urbanizacién Lednidas Proafio, hacia
el Sur con la Quebrada Pitd, hacia el Este con la Avenida Yaguarzongo y hacia el Oeste
con la via lateral de paso.

Para la implementacién de este instrumento, se requerira la formulacidn y aprobacién
de una Ordenanza municipal correspondiente, y la municipalidad debera registrar esta
afectacion en el Registro de la Propiedad.

Figura 93. Implantacion del Proyecto de la Universidad Regional Amazonica

Fuente: PUG 20-23 GADY

4.4.1 Declaracion de Zonas Especiales de Interés Social (ZEIS)

El aprovechamiento del suelo en las Zonas Especiales de Interés Social estara
determinado por el presente documento normativo para el drea designada como tal. En
los planes parciales de estas zonas o en aquellos casos en los que formen parte de otros
tipos de planes parciales, se podrd ajustar el aprovechamiento del suelo de acuerdo con
lo permitido en la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo y
el presente instrumento normativo.

La compatibilidad de usos de suelo y actividades econémicas en las Zonas Especiales de
Interés Social seguira las mismas pautas definidas por el presente documento normativo
para el uso de suelo en el area designada como Zona Especial de Interés Social.

Los nuevos proyectos de vivienda de interés social podran llevarse a cabo en los terrenos
vacios o poco ocupados dentro de las Zonas Especiales de Interés Social. Ademas, la
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vivienda de interés social podra desarrollarse en edificaciones construidas que estén
vacias o desocupadas, es decir, abandonadas, utilizando el instrumento de
financiamiento para la rehabilitacién patrimonial y la adaptacidn para uso residencial.

Es fundamental que el aprovechamiento del suelo promueva la integracién de la
vivienda con el entorno, facilitando el acceso directo y el disfrute de todos los servicios
e infraestructuras existentes en el sector. Esto garantiza el ejercicio del derecho a la
ciudad y a sus espacios publicos para todos los habitantes.

En la actualizacidn, se identificaran nuevas Zonas Especiales de Interés Social (ZEIS) de
acuerdo con las necesidades identificadas en el componente socio-cultural del Plan
Metropolitano de Desarrollo y Ordenamiento Territorial (PDOT). Estas nuevas zonas se
articularan con los proyectos ya implementados por el Ministerio de Desarrollo Urbano
y Vivienda (MIDUVI), asegurando una integracion efectiva de la vivienda con el entorno
y facilitando el acceso a servicios e infraestructuras. Este enfoque garantiza que el
desarrollo urbano se realice de manera inclusiva y sostenible, promoviendo el ejercicio
del derecho a la ciudad y a sus espacios publicos para todos los ciudadanos.

4.5 Declaracion de desarrollo y construccion prioritaria

Dentro del area urbana, se pueden identificar terrenos con sistemas de soporte que
permanecen sin edificacidon debido a la falta de interés por parte de sus propietarios,
quienes esperan un aumento en su valor. Con el fin de abordar esta situacién, se
implementard un instrumento de gestién dentro del Plan que permitird identificar los
terrenos cuyos propietarios deberan subdividir y construir en un plazo no superior a tres
afios desde la notificacidn correspondiente, En caso de incumplimiento, se procedera
con la enajenacion forzosa y la autorizacion para su desarrollo edificatorio.

Este instrumento se aplicard a los predios ubicados en suelo urbano consolidado a nivel
cantonal, asi como a aquellos dentro del area de cobertura del Plan Maestro de agua
potable y alcantarillado de la ciudad de Yantzaza, una vez concluidas estas obras y en
servicio. Se exceptuard a los propietarios que no posean otros bienes inmuebles en el
cantén.

En las parroquias Chicafnay Yantzaza, se seguird un procedimiento similar con los predios
gue ya cuenten con servicios basicos a la fecha de aprobacién del plan. En el caso de
proyectos de urbanizaciéon o lotizacién, las obras de infraestructura deberdn estar
completas antes de iniciar el proceso de ocupacion.

Es crucial realizar una valoracidon técnica de los inmuebles para garantizar que la
municipalidad no perjudique a los propietarios ni tenga que realizar pagos excesivos. La
notificacion de esta disposicién se inscribira en el Registro de la Propiedad para evitar
dilaciones en el proceso.
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Ademads, como complemento, se podran aplicar tributos de naturaleza extrafiscal,
penalizando de manera progresiva a los solares que permanezcan sin edificar y con
sistemas de soporte. El propdsito de estos tributos no es recaudatorio, sino persuadir la
ocupacion de los suelos vacantes.

Afectaciones

Las afectaciones son restricciones que limitan la capacidad de edificacién de los predios.
Estas pueden ser establecidas por leyes sectoriales de alcance nacional, como el derecho
de via, las servidumbres de transito, las relacionadas con las redes eléctricas y el dominio
hidrico publico.

Afectaciones viales.

Segun el Reglamento de la Ley Organica del Sistema de Infraestructura Vial y Transporte,
el Estado, mediante la autoridad competente, posee la facultad de establecer
servidumbres obligatorias y gratuitas en cualquier momento, sobre los terrenos que
considere necesarios para la realizacion de obras de infraestructura vial que
proporcionen beneficios sociales y comunitarios.

Figura 94. YANTZAZA URBANO: Areas de aplicacion de la declaracion de construccion

prioritaria
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Figura 95. Chicaiia, Areas de aplicacion de la declaracion de construccion prioritaria

Fuente: PUG 20- 23, GADMY
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El derecho de via se define como la franja de terreno permanente y obligatoria reservada
para la construccién, mantenimiento, servicios de seguridad, servicios
complementarios, desarrollo paisajistico y futuras ampliaciones de las vias, establecido
por la autoridad competente.

Segln el Plan de Uso de Suelo y Gestion (PUG) vigente, el derecho de via se extiende
generalmente a 25 metros, medidos desde el eje de la via hacia cada uno de los lados.
A partir de esta distancia, solo se permite la construccién de cerramientos, y para la
edificacidon de viviendas se debe observar un retiro adicional de 5 metros.

Servidumbre de transito de redes de transmisidn de energia eléctrica. -

En la Ley Organica del Servicio Publico de Energia Eléctrica se establece que el Ministerio
de Energia y Recursos Naturales No Renovables (MEER) o las empresas publicas
encargadas de prestar el servicio publico de energia eléctrica tienen la facultad de
establecer servidumbres para la infraestructura de lineas de transmision y distribucion
eléctrica, asi como otras instalaciones necesarias para el servicio eléctrico.

En dicha ley se especifica que la servidumbre abarcara el derecho de paso o acceso, la
ocupacion temporal de terrenos y otros bienes necesarios para la construccion,
conservacién, reparacién y vigilancia de las instalaciones eléctricas. Ademas, se
contempla el ingreso de inspectores, empleados yobreros debidamente identificados,
asi como materiales y otros elementos requeridos para la operacién y mantenimiento
de estas instalaciones.

El propietario del terreno sujeto-.a servidumbre no-podra realizar plantaciones,
construcciones u obras que obstaculicen el libre'ejercicio de las servidumbres eléctricas.
En caso de incumplimiento de esta disposicidn o si las plantaciones o arboles crecen de
manera que interfieren con el ejercicio de la servidumbre, el titular de la misma tendra
derecho a remediar esta situacidn a expensas del propietario del terreno.

Las franjas de servidumbre determinadas por la Agencia de Control de la Energia
Eléctrica se establecen en funciéon del voltaje de la linea eléctrica, con un rango minimo
de 8 metros y maximo de 30 metros medidos desde el eje de la linea de transmisién o
distribucién.

Dominio Hidrico Publico

El dominio hidrico publico estd compuesto por una variedad de elementos naturales,
gue incluyen:

a. Losrios, lagos, lagunas, humedales, nevados, glaciares y caidas naturales;

b. El agua subterranea;
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c. Los acuiferos, en relacion con la proteccién y disposicion de los recursos hidricos;

d. Las fuentes de agua, como las nacientes de los rios y sus afluentes, asi como manantiales
naturales o donde brota agua subterranea, y las que recogen el inicio de la escorrentia;

e. Los alveos o cauces naturales de corrientes continuas o discontinuas, que son los terrenos
cubiertos por las aguas en las maximas crecidas ordinarias;

f. Los lechos y subsuelos de rios, lagos, lagunas y embalses superficiales en cauces naturales;

g. Las riberas, que son las franjas naturales de los cauces situadas por encima del nivel de
aguas bajas;

h. La configuracién geomorfolégica de las cuencas hidrograficas y sus desembocaduras;
i. Los humedales marinos costeros y aguas costeras;

j- Las aguas resultantes de la desalinizacion del agua de mar.

Segun el CAdigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacion
(COOTAD), los bienes de uso publico son aquellos cuyo uso por parte de los particulares
es directo y general, y gratuito. Entre estos bienes se incluyen las quebradas con sus
taludes y franjas de proteccidn, los esteros, los rios con sus lechos y zonas de remanso
y proteccién, siempre que no sean propiedad privada, de acuerdo con la ley y las
ordenanzas (COOTAD, Art. 417).

Se establece de manera provisional una franja-de proteccion a cada lado del acuifero,
que formara parte del dominio hidrico publico. Esta franja es de 50 metros para los rios
y de 15 metros para las quebradas,-medidas desde el -borde superior del cauce. Esta
disposicion sera provisional hasta que se cuenten con estudios hidrolégicos de los
principales afluentes del cantén que permitan determinar con precision las franjas de
proteccion.

Urbanisticos

Existen otros tipos de afectaciones de cardcter urbanistico. Un predio puede ser
afectado debido a la necesidad de la municipalidad para la construccion de obras
publicas, o en la aplicacién de instrumentos de gestién cuando no existen sistemas de
compensacion o cooperacion. Las afectaciones mas comunes derivan de la apertura de
directrices viales, especialmente cuando estas estan a cargo del Municipio, lo que puede
requerir la expropiacidn de areas necesarias.

Las afectaciones deben ser debidamente inscritas en el Registro de la Propiedad. En el
caso de que el Municipio determine areas de afectacién que no se contemplen dentro
de las cesiones de suelo obligatorio, deberd pagar el justo precio de acuerdo con el
avaluo catastral, ya que la ley prohibe cualquier tipo de confiscacién.
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Segun el régimen urbanistico del suelo cantonal, se consideran dreas con afectacion
aquellas clasificadas como zonas de proteccién debido a condiciones ambientales,
morfoldgicas o de riesgo.

4,5.1 Derecho de adquisicion preferente

El derecho de adquisicidn preferente es la facultad que tiene el Cantén Yantzaza para
adquirir predios identificados a través del planeamiento urbanistico, destinados en el
futuro para la consolidacion de sistemas publicos de soporte como vialidad,
alcantarillado, agua potable y la construccidn de vivienda de interés social.

Los bienes adquiridos mediante este instrumento no podran ser desafectados del uso o
servicio publico dentro de los veinte afos siguientes a su adquisicion. Sobre estos
inmuebles, solo se permitira la utilizacién del derecho de superficie para la construccién
de viviendas de interés social.

Mediante la correspondiente ordenanza, se identificaran y determinardn los terrenos
sujetos al derecho de adquisiciéon preferente; el Cantdn Yantzaza inscribird dicha
afectacién en el Registro de la Propiedad.

Antes de suscribir la escritura publica de compraventa de los predios o lotes afectados
por la inscripcion mencionada anteriormente, los‘propietarios de dichos predios deben
comunicar al Cantdn Yantzaza el objeto, precio’y demas condiciones acordadas para la
venta. En un plazo de treinta (30) dias, el Canton notificara al propietario si ejerce su
derecho de adquisicion preferente, en cuyo caso el justo precio a pagar serd el
determinado mediante el procedimiento de expropiacién establecido en el Cédigo
Orgéanico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacién. En tal caso, el
Cantdn tendrd hasta tres meses del siguiente ejercicio fiscal para pagar el valor del bien
inmueble.

4.5.2 Anuncio del Proyecto

El anuncio del proyecto es el instrumento que permite fijar el avalto de los inmuebles
dentro de la zona de influencia de obras publicas, antes de que se promocione y difunda
publicamente la ejecucién de una obra publica, con el objetivo de evitar el pago de un
sobreprecio en caso de expropiaciones inmediatas o futuras.

Para la aplicacién del instrumento, se deben considerar los siguientes lineamientos:

a. Anunciar el proyecto de forma obligatoria.

b. Delimitar el area del proyecto.
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c. Publicar el acto administrativo en un diario de amplia circulacion del Canton Yantzaza y en
las paginas electronicas institucionales.

d. Notificar mediante acto administrativo a la entidad encargada del Catastro y al Registrador
de la Propiedad del Cantén Yantzaza, asi como a los propietarios de los inmuebles afectados
por el proyecto, especificando:

e. El area de influencia del proyecto.

f. El plazo de inicio, que no sera superior a tres afios desde su notificacion, conforme a lo
estipulado por la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo.

En caso de no concretarse el proyecto anunciado en el plazo establecido, el acto
administrativo quedara sin efecto de oficio, y se debera notificar a la entidad encargada
del Catastro, al Registrador de la Propiedad del Cantdn Yantzaza y a los propietarios de
los predios afectados.

Figura 97. Mapa Afectaciones - Canton Yantzaza

LEYENDA TEMATICA

DERECHO DE ViA

", SERVIDUMBRE DE TRANSITO
ENERGIA ELECTRICA

DOMINIO HIDRICO PUBLICO
HIDROGRAFIA

SIMBOLOS CONVENCIONALES

CANTON YANTZAZA, Atectaci

Fuente: Equipo Consultor, 2024

El derecho de superficie puede ser util también para financiar obras publicas como
parqueaderos, centros comerciales u otras obras sobre las cuales usufructia el
inversionista durante el periodo convenido, luego de lo cual el suelo regresa a su
legitimo duefio incluidas las obras que alli se construyeron pudiendo aplicar
nuevamente el derecho de superficie o ampliar el plazo del contrato. En las demas
normas legales se estara a lo dispuesto en el Art. 69 de la LOOTUGS.
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4.5.3 Derecho de Superficie

El derecho de superficie es un instrumento que antiguamente se conocia como
"enfiteusis", es decir, arrendamiento a largo plazo. En la actual legislacion, se reconoce
como derecho de superficie y consiste en la facultad que tiene el cantdn de Yantzaza de
ceder a terceros el usufructo de un bien de su propiedad.

El usufructo del bien puede ser gratuito u oneroso y puede también ser transmitido de
padres a hijos segln lo establezca el contrato respectivo. Este instrumento deberd ser
aplicado obligatoriamente en los casos de regularizacién prioritaria o en programas
destinados a vivienda de interés social cuando el suelo se ha adquirido bajo el
instrumento de derecho de adquisicidn preferente.

4.5.4 Bancos de Suelo

Los municipios con mas de cincuenta mil habitantes deben conformar bancos de suelo,
los cuales se consideran bienes de dominio privado con fines de utilidad publica segun
lo establecido en laley y en el Plan de Uso y Gestién del Suelo. Los bienes inmuebles que
formen parte del banco de suelo son imprescriptibles y pueden ser transferidos,
arrendados o utilizados para construir sobre ellos. Ademas, es posible crear otros
derechos sobre ellos, como el derecho de:superficie, o utilizarlos como reserva para
permutar o transferir a propietarios cuyos bienes hayan sido afectados por la
construccion de bienes de uso publico y tengan derecho a indemnizacion.

Los municipios con poblacién menor a cincuenta mil habitantes pueden conformar sus
bancos de suelo de acuerdo con sus capacidades:

Los instrumentos de financiamiento del desarrollo urbano son importantes para los
municipios, ya que enfrentan problemas constantes con los recursos disponibles debido
a la alta dependencia fiscal. Por esta razén, muchas obras no pueden ser ejecutadas y el
acceso a los servicios basicos es deficiente para la poblacién. A través de la gestion del
suelo, las municipalidades pueden generar recursos destinados a financiar el desarrollo
urbano mediante la aplicacién del instrumento de concesidon onerosa de derechos.

El Banco de Suelo en Yantzaza se implementard para administrar los terrenos
municipales sin edificar. Sus objetivos principales son:

a. Controlarlos precios del suelo y estabilizar el mercado inmobiliario para propésitos de utilidad
publica. Esto implica identificar constantemente terrenos de interés municipal y adquirirlos
de manera dinamica para evitar la especulacion en el mercado inmobiliario.

b. Actualizar y aumentar el inventario de terrenos disponibles en el Banco de Suelo. Se
mantendra una lista actualizada de terrenos urbanos, rurales y de expansion urbana
adquiridos por el Municipio, utilizando diferentes métodos como la compra preferente, la
expropiacion, entre otros.
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Determinar los posibles usos de los terrenos municipales. Esto se realizara teniendo en
cuenta criterios como las caracteristicas fisicas del terreno, la normativa urbanistica, la
cobertura de servicios publicos y las necesidades de la comunidad, asegurando una
planificacién adecuada del uso del suelo.

Asignar los terrenos para proyectos especificos. Se asignaran los terrenos del Banco de
Suelo a solicitud de entidades municipales o empresas publicas, asi como a proyectos de
desarrollo urbano que estén alineados con los usos potenciales establecidos. Esto se llevara
a cabo garantizando siempre la coherencia entre el uso del terreno y el proyecto requerido.

El Banco de Suelo en Yantzaza serd una herramienta esencial para la gestién eficiente

del suelo municipal, asegurando su uso adecuado en beneficio de la comunidad vy el

desarrollo planificado de la ciudad.

Proyectos por desarrollar en los inmuebles del Banco de Suelo de Yantzaza:

Construccion de infraestructura y equipamiento en sectores de salud, educacion, recreacion,
centrales de abasto y seguridad ciudadana.

Desarrollo de viviendas de interés social.

Programas y proyectos de renovacion urbana y creacion de espacios publicos.
Mejora, ampliacion y distribucion de servicios publicos.

Implementacion de infraestructura vial y sistemas de transporte masivo.
Proyectos de ornato, turismo y deporte.

Preservacion del patrimonio cultural y natural de interés local y regional.

Zonas de reserva para la expansion futura de la ciudad.

Areas de reserva para la proteccion del medio ambiente y los recursos hidricos.
Reubicacioén y rehabilitacion de asentamientos humanos en zonas de riesgo.
Integracion o readaptacion de tierras.

Otras actuaciones urbanisticas para habilitar el suelo y garantizar el derecho a la ciudad.

Procedimiento de asignacion del suelo:

a.

Las entidades municipales y empresas publicas interesadas en desarrollar proyectos en los
terrenos del Banco de Suelo presentaran una solicitud al Operador Urbano, adjuntando una
ficha técnica del inmueble y el proyecto correspondiente.

Los requerimientos de los terrenos seran analizados por una Comision Técnica del Banco
de Suelo, compuesta por diversas entidades municipales y técnicos especializados.

La Comision Técnica evaluara aspectos como analisis de riesgos, certificados ambientales
y aprovechamiento del suelo.
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d. Laentidad encargada del territorio, habitat y vivienda tendra el voto decisivo en la asignacion
del inmueble.

Financiamiento para aumentar el inventario del Banco de Suelo:
a. Recaudacion de la Concesion Onerosa de Derechos.

b. Ingresos por venta de terrenos del Banco de Suelo.

c. Rendimientos del usufructo de los terrenos.

d. Asignacion de presupuesto municipal.

e. Otros recursos generados por la gestion del Banco de Suelo.

4.6 Instrumento de financiamiento del Desarrollo

Los instrumentos de financiamiento del desarrollo urbano en Yantzaza tienen como
objetivo financiar mejoras urbanisticas mediante la participacion activa del municipio en
los beneficios econdmicos generados por la planificacién y el desarrollo urbano. Estos
instrumentos permiten implementar disposiciones establecidas en los planes de
ordenamiento territorial y movilizar recursos para la gestion del suelo. Ademas, buscan
promover asociaciones y redistribuir los beneficios del desarrollo urbano en beneficio
de la comunidad. Se destaca la necesidad detimplementar mejoras urbanisticas en los
aprovechamientos adicionales que surgen en'la tipologia constructiva con pérticos.

4.7 Concesion Onerosa de Derechos

La Concesién Onerosa de Derechos; conocida en otras-legislaciones como la Otorga
Onerosa del Derecho de Construccion (OODC), tiene su fundamentacion en el derecho
que tiene la municipalidad de participar del aprovechamiento urbanistico considerado
como ganancia extraordinaria, a través de la venta de edificabilidad o cambio de uso de
suelo en sectores que hayan sido previamente definidos en el Plan de Uso y Gestién del
Suelo.

La aplicacion de la Concesidn Onerosa de Derechos se llevara a cabo en tres ambitos:

a) Transformacion de clasificacion del suelo: Este ambito se refiere a la modificacion de
la clasificacion del suelo, especificamente cuando se transforma el suelo rural de
expansién urbana en suelo urbano. Esta transformacién conlleva la asignacidon de
zonificaciones y coeficientes de ocupacién, los cuales solo pueden ser modificados
mediante Planes Parciales.

La motivacion para la transformacién de la clasificacién del suelo serd determinada a
través de iniciativas publicas lideradas por la entidad responsable del territorio, habitat
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y vivienda, o en colaboracidn con el sector privado, en consonancia con la planificacidn
territorial y el Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial (PDOT).

El calculo del pago correspondiente a la concesién onerosa de derechos se realizard en
funcion de la transformacion de la clasificacion del suelo, directamente vinculada al
cambio de uso de suelo correspondiente. Este pago se efectuard al momento en que se
ejerzan los derechos urbanisticos de unos predios otorgados por el Plan Parcial,
cumpliendo tanto con los estandares urbanisticos establecidos como con los especificos
definidos por el Plan Parcial que llevd a cabo la transformacién de la clasificacién del
suelo.

b) Modificacion de uso del suelo: Esta modalidad se refiere al cambio en el uso asignado
a un terreno mediante un Plan Parcial. Esta modificacién puede realizarse dentro de la
misma clasificacién del suelo, ya sea urbana o de expansién urbana.

La motivaciéon para la modificacién de uso del suelo serd llevada a cabo a través del Plan
Parcial, por iniciativa publica promovida por la entidad responsable del territorio,
habitat y vivienda, o en colaboracién con el sector privado, en consonancia con la
planificacion territorial y el Plan de Desarrollo y de Ordenamiento Territorial (PDOT).

El cdlculo del pago correspondiente a la concesién onerosa de derechos se determinara
en funcion de la modificacién de uso del suelo,)variando seguin el tipo de cambio
realizado. Este pago se realizard al momento enque se ejerzan los derechos urbanisticos
de un predio otorgados por el Plan Parcial, cumpliendo tanto con los estandares
urbanisticos del Plan de Uso y Gestién del 'Suelo como con los estandares especificos
definidos por los instrumentos complementarios de planificacién que modifiquen dicho
uso del suelo.

¢) Mayor aprovechamiento urbanistico del suelo: El municipio de Yantzaza podrd
aplicar el Mayor Aprovechamiento Urbanistico del Suelo, lo que implica aumentar la
edificabilidad por encima de lo permitido basicamente, seglin lo establecido en el
presente documento normativo (PUGS) o en el instrumento de planificacion
complementario correspondiente.

El Municipio de Yantzaza podra otorgar un aprovechamiento constructivo superior al
basico de manera onerosa, en los siguientes casos:

> Mayor aprovechamiento mediante el incremento de pisos mds alla de lo establecido
en la edificabilidad basica.

Este incremento de pisos solo sera posible en terrenos que tengan asignada una
edificabilidad maxima segun lo determinado en el presente documento normativo.

131



ACTUALIZACION DEL PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO

El calculo del pago correspondiente a la concesién onerosa de derechos se basard en el
area util excedente de los pisos incrementados por encima de la edificabilidad basica. El
pago se realizard al momento en que se ejerzan los derechos urbanisticos asignados de
acuerdo con la edificabilidad maxima establecida en el presente documento normativo
o en los Planes Parciales, cumpliendo con los estandares urbanisticos correspondientes.

Para acceder al incremento de pisos dentro de la edificabilidad maxima, se deberdn
cumplir con los estandares urbanisticos establecidos en el presente documento
normativo. Ademas, serd necesario cumplir con los requisitos del sistema de puntuacién
del estdndar de edificabilidad, el cual serda emitido por la entidad responsable del
territorio, habitat y vivienda mediante un instructivo de aplicacion.

> Aprovechamiento del Suelo mediante el incremento del Coeficiente de Ocupacién
del Suelo en Planta Baja (COS PB) en areas de clasificacion urbana.

Los proyectos arquitecténicos que adquieran un mayor coeficiente de ocupacién en
planta baja estaran sujetos al pago de la concesién onerosa de derechos, segun los
siguientes casos:

i. En dreas urbanas con uso multiple, se permitird el aumento del coeficiente de
ocupacion en planta baja para fines-comerciales, siempre y cuando exista una
edificabilidad general mdxima. ‘Esto 'se’|realizard respetando los retiros

obligatorios y los estdndares urbanisticos de edificabilidad, con el objetivo de

fomentar la diversidad de usos y una mejor integracion con el espacio publico.

ii. En dreas urbanas con uso multiple y tipologia comercial compatible CM4, se
permitird el incremento del coeficiente de ocupacion en planta baja unicamente
para fines comerciales, siempre que exista una edificabilidad general mdxima.
Esto se llevard a cabo mediante la construccion de zdcalos de hasta dos pisos de
altura, respetando los retiros obligatorios y los estdndares urbanisticos de
edificabilidad. Se generardn condiciones de integracion con el espacio publico
circundante y se utilizardn materiales que permitan la transparencia y la

continuidad con el exterior del establecimiento.

Ademas, estos proyectos comerciales deberdn cumplir con condiciones arquitectdnicas
y estandares urbanisticos, incluyendo el estandar de fachadas activas en planta baja.
Estos estdndares seran determinados por la entidad responsable del territorio, habitat
y vivienda a través de un instructivo de aplicacion.

132



ACTUALIZACION DEL PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO

Los proyectos comerciales mencionados deberan contribuir a mejorar la calidad
urbanistica y ambiental, la capacidad de acogida, la conectividad peatonal y la
micromovilidad con los nodos de transporte y otros tejidos urbanos, garantizando la
accesibilidad universal.

El calculo para el pago de la concesién onerosa de derechos se basard en el incremento
del area util excedente del coeficiente de ocupacidn del suelo en planta baja que integre
la planta baja al espacio publico. El pago se realizard al momento en que se ejerzan los
derechos urbanisticos asignados segun el incremento del area util excedente del
coeficiente de ocupacion del suelo en planta baja, cumpliendo con los estandares
urbanisticos correspondientes.

> Mayor aprovechamiento por incremento de coeficiente de ocupacién del suelo total
en areas de clasificacion rural.

En suelo rural con uso residencial rural, se permitird un incremento del 6% en el
coeficiente de ocupacidn total, siempre y cuando se cumplan con los estandares
urbanisticos minimos. Este aumento se aplicard exclusivamente a edificaciones
destinadas a la residencia, quedando prohibido para actividades comerciales,
industriales u otras diferentes a las residenciales.

Para el suelo rural con uso de suelo recurso:-natural renovable, se permitira un
incremento del 10% en el coeficiente de ocupacion total, cumpliendo con los estandares
urbanisticos minimos. Este aumento serd aplicable Unicamente a edificaciones con
licenciamiento relacionado con actividades de agroproduccion, no permitiéndose para
actividades residenciales u otras'distintas a la‘agroproduccion.

Elincremento del coeficiente de ocupacidn de suelo se medird desde el nivel de la planta
hasta una altura maxima de 4 metros, y no se permitira su aplicacién en pisos inferiores
a la planta baja.

El calculo para el pago de la concesién onerosa de derechos se basard en el incremento
del drea util excedente del coeficiente de ocupacién del suelo rural en planta baja, total
y/o pisos por encima de lo establecido en la edificabilidad basica del presente
documento normativo, segln las condiciones detalladas anteriormente.

El cobro del valor correspondiente a la concesién onerosa de derechos se efectuara al
momento en que se ejerzan los derechos urbanisticos asignados en las edificabilidades
establecidas en el presente documento normativo, cumpliendo con los estandares
urbanisticos contenidos en el mismo.
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Figura 98. Areas para aplicacion de COD por incremento de edificabilidad, cantén

Yantzaza.
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Figura 99. Areas para aplicacion de COD por incremento de edificabilidad, cantén

Chicana.
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Figura 100. Areas para aplicacion de COD por incremento de edificabilidad, cantén

Los Encuentros.
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4.8 Instrumentos para la gestién del suelo en asentamientos de
hecho

Los asentamientos humanos irregulares se definen como aquellos que se caracterizan
por una ocupacion del territorio que no ha sido planificada conforme al establecido por
el municipio o la administracién metropolitana. Estos asentamientos suelen ubicarse en
zonas de riesgo y presentan una incertidumbre legal en cuanto a la tenencia del suelo,
viviendas precarias y carencia de infraestructuras y servicios basicos.

4.9 Declaracion de reqularizacion Prioritaria

La declaracion de regularizacién prioritaria implica el inicio de un proceso para
reconocer los derechos de tenencia del suelo en zonas especificas consideradas
prioritarias. Este reconocimiento puede ser mediante el derecho de superficie u otros
mecanismos legales establecidos.

En Yantzaza, el municipio determinara las areas que requieren prioritariamente este
proceso en un plazo maximo de dos afios a partir de la entrada en vigor de este
documento normativo. Para ello, se realizarad un diagnédstico integral que incluira:
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- Identificacion de los beneficiarios.

- Evaluacién de la capacidad de integracion urbana del asentamiento.
- Andlisis de riesgos para la poblacion.

- Consideracién del respeto al patrimonio natural y cultural.

La identificacion de beneficiarios implica analizar el periodo de ocupacién del inmueble,
la propiedad individual o colectiva y el grado de consolidaciéon del asentamiento. La
capacidad de integracién urbana se evaluard segun la clasificacion del suelo en el Plan.
La ausencia de riesgos para la poblacién sera certificada por la entidad competente en
gestion de riesgos. El respeto al patrimonio natural y cultural se determinard conforme
a la clasificacion del suelo en el Plan.

Los asentamientos que no cumplan con los criterios de integracién urbana representen
riesgos para la poblacién o estén ubicados en dreas protegidas, se consideraradn para su
relocalizacion en terrenos adecuados, mediante la declaracién de zonas de interés
social.

Como parte del proceso de regularizacidn, el municipio, a través de las entidades
competentes, llevard a cabo la construccion (de sistemas publicos de soportes
necesarios, especialmente relacionados con/agua, saneamiento y gestion de desechos,
financiados mediante contribucion especial:de mejoras.

Los programas para la regularizacion | prioritaria  serdn regulados mediante planes
parciales, y la identificacion de beneficiarios se realizara de manera conjunta entre las
entidades responsables del territorio, habitat y vivienda, y de territorio y participacion
ciudadana, basandose en las zonas identificadas como susceptibles de regularizaciéon
prioritaria en este Plan.
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REGISTRO FOTOGRAFICO

Figura 101 Tipologia de Vivienda en Asentamiento Villa Hermosa, canton Yantzaza.

Fuente: Equipo Consultor, 2024

Figura 102 Equipamientos Derecha (Religioso) izquierda (educativo), los Hachos,

Yantzaza.

Fuente: Equipo Consultor, 2024
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Figura 103 Derecha, Gad parroquial, izq. perfil urbano, Chicana, Yantzaza.

Fuente: Equipo Consultor, 2024

Figura 104 Equipamiento, izq. Camal, derecha. Cancha cubierta, Chimbuza, Yantzaza.

Fuente: Equipo Consultor, 2024
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Figura 105 Vertedero, Chimbuza, Yantzaza.

Fuente: Equipo Consultor, 2024

Figura 106 Equipamiento Izq. Hospital Basico, Yantzaza.

Fuente: Equipo Consultor, 2024
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Figura 107 Tipologia de Vivienda tradicional paldfitica en, zona rural-urbana

Yantzaza. (Zonas en proceso de consolidacién)

Fuente: Equipo Consultor, 2024

Figura 108 Espacio publico, Malecon

Fuente: Equipo Consultor, 2024

Figura 109 Estado de vias de primer y segundo orden

Fuente: Equipo Consultor, 2024
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Figura 110 Espacio publico y uso de suelo (Zonas en proceso de consolidacién)

Fuente: Equipo Consultor, 2024

Figura 111 Viviendas y sistemas constructivos (Zonas en proceso de consolidacion)
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Fuente: Equipo Consultor, 2024

Figura 112 Imagen Urbana (Zonas en proceso de consolidacion)

Fuente: Equipo Consultor, 2024
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Figura 113 Parque y uso mixto (Zonas en proceso de consolidacién)

Fuente: Equipo Consultor, 2024

Figura 114 Izquierda VIS “Casa para Todo” - Derecha uso mixto (Comercio y

residencia) (Zonas en proceso de consolidacion)

Fuente: Equipo Consultor, 2024

Figura 115 Izquierda, mecdnica y derecha reservorio (Zonas en proceso de

consolidacién)
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Fuente: Equipo Consultor, 2024
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Figura 116 Izquierda derecha estado de vias (Zonas en proceso de consolidacién

Fuente: Equipo Consultor, 2024

Figura 117 Izquierda, Equipamiento recreativo y derecho equipamiento religioso,

Chicana, Yantzaza.

Fuente: Equipo Consultor, 2024
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Figura 118 Equipamiento religioso y recreativo, Los Encuentros, Yantzaza
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Figura 119 Estacion de tratamiento de agua, Yantzaza

Fuente: Equipo Consultor, 2024
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Figura 120 Equipamientos y espacios publicos, Yantzaza

Fuente: Equipo Consultor, 2024
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