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Antecedentes.
Instrumentos de
planificacion vigentes.

1.1.1 Antecedentes y justificacién para la actualizacion del Plan de Uso y
Gestion del Suelo del cantén Morona.

La planificacién territorial en el cantdén Morona, es un proceso que ha venido evolucionando
de acuerdo con las necesidades y circunstancias cambiantes del territorio. Este proceso se ha
desarrollado progresivamente a través de la formulacion de distintos instrumentos que reflejan
tanto la voluntad institucional como la necesidad de responder a las dindmicas territoriales
propias del cantén.

En el ano 2004 a través del Plan Estratégico Cantonal, se realiza un primer esfuerzo para
organizar y normar las intervenciones en el territorio enfocando la actuacién en la ciudad de
Macas. Luego en el ano 2012 se elabord el Plan de Acciones Inmediatas, que da confinuidad
a la planificaciéon de la ciudad y propone una zonificacién para las cabeceras parroquiales y
dreas rurales, donde se aplicard la norma urbanistica. Posteriormente, en 2019, se aprobé el
Plan de Uso y Ocupacion del Suelo (PAUOS), el cual permitié establecer directrices mds
estructuradas respecto al aprovechamiento del territorio y sentd las bases para una
planificacion mds técnica y normativa.

En 2020, se desarrollé el Plan de Uso y Gestidon del Suelo (PUGS), orientado principalmente a la
regulacion de dreas de produccion y proteccion, aportando criterios importantes sobre el
equilibrio entre conservacion ambiental y desarrollo econdmico. Sin embargo, la creciente
complejidad del territorio, evidenciada en el dinamismo de los asentamientos humanos, la
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expansidn urbana, las presiones sobre los recursos naturales y arqueoldgicos, y 1os nuevos
lineamientos en materia de ordenamiento territorial, hacen necesaria una revisidn vy
actualizacién de este instrumento.

A ello se suma la obligatoriedad legal que tienen los Gobiernos Auténomos Descentralizados
(GAD) Municipales de actualizar sus instrumentos de planificacion conforme lo establecido en
el marco normativo vigente, especialmente en la Ley Orgdnica de Ordenamiento Territorial,
Uso y Gestidn del Suelo (LOOTUGS) v su reglamento, que dispone que los planes deben ser
revisados periddicamente para garantizar su pertinencia, coherencia y efectividad.

En este contexto, se plantea la actualizacién del Plan de Uso y Gestidon del Suelo del cantén
Morona, con el objetivo de integrar una visidn mds actualizada, participativa e inclusiva del
desarrollo territorial. Este nuevo proceso permitird no solo armonizar los instrumentos de
planificacién con las normativas nacionales, sino también responder de manera eficaz a las
transformaciones en la ocupacidn del territorio, promoviendo un uso del suelo mds eficiente,
resiliente y sostenible.

Asimismo, resulta indispensable fortalecer los instrumentos normativos y de control que
permitan una gestion efectiva del suelo, especialmente frente a la informalidad en los
asentamientos humanos, la expansion desordenada vy los conflictos de uso del suelo. La
actualizacién del PUGS constituye, por tanto, una oportunidad estratégica para incorporar
enfoques integrales, fomentar la gobernanza territorial y sentar las bases para un desarrollo
urbano y rural equilibrado y sustentable.

1.1.2 Enfoque metodolégico.

El proceso metodolégico de actualizacién del Plan de Uso y Gestidbn del Suelo del cantén
Morona se estructura en cuatro fases principales, articuladas entre si y con un eje transversal
de participacion ciudadana, socializacion y fortalecimiento de capacidades institucionales.

Fase 1. Preparatoria.

La primera etapa del proceso corresponde a la fase preparatoria, en la cual se realiza una
revision critica de los antecedentes de planificacion territorial del cantén. Se analizan los
alcances y limitaciones del Plan de Acciones Inmediatas 2012, del Plan de Actualizacion de
Uso y Ocupacion del Suelo 2016 y del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial 2020-2032,
identificando las problemdticas no resueltas y los impactos generados en el territorio. En esta
fase se define ademds el enfoque metodoldgico que guiard la actualizacion, estableciendo
objetivos orientados a consolidar un modelo ferritorial compacto y resiliente, a frenar la
expansion dispersa y a garantizar la funcién social y ambiental de la propiedad.

Fase 2. Diagnostico.

Una vez establecido el marco metodoldgico, se desarrolla el diagndstico territorial, que
implica un andlisis integral del sistema de asentamientos humanos. Este trabajo aborda el uso
y ocupaciéon del suelo, la distribucidn de la poblacidn, las densidades urbanas, las condiciones
deriesgo y las caracteristicas ambientales del territorio. Paralelamente, se estudian los sistemas
pUblicos de soporte, incorporando el sistema de equipamientos sociales y de servicios
publicos, el sistema de dreas verdes, el sistema vial, tfrdnsito y transporte, asi como las redes de
agua potable y alcantarillado. El diagndstico permite evidenciar déficits y potencialidades,
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identificar conflictos de uso y establecer las prioridades de intervencién que fundamentardn
la propuesta.

Fase 3. Propuesta.

Sobre la base del diagndstico se construye la propuesta, estructurada en dos dmbitos. El
componente estructurante define la organizacion del territorio urbano-rural, los ajustes a los
limites urbanos vy la clasificaciéon y subclasificacién del suelo urbano vy rural, incorporando
ademds la propuesta para los sistemas de equipamientos y de dreas verdes que garanticen
estdndares de cobertura adecuados. El componente urbanistico, en cambio, se centra en la
delimitacion de poligonos de intervencidn territorial y tratamientos urbanisticos diferenciados
que permitan ordenar la consolidaciéon, regeneraciéon y expansion controlada de la ciudad.
En esta etapa se precisan también los pardmetros de aprovechamiento urbanistico, los planes
urbanisticos complementarios y los instrumentos de gestién del suelo que aseguren una
distribucion equitativa de cargas y beneficios entre el sector publico y privado.

Fase 4. Normativa. Propuesta de ordenanza.

La fase final consiste en la elaboracion de la ordenanza que sancionard el uso y ocupacion
del suelo en el cantdn Morona. Este instrumento normativo recogerd los contenidos técnicos
del PUGS vy establecerd los pardmetros vinculantes en materia de clasificacién del suelo,
condiciones de uso y edificabilidad, incorporando fichas de planeamiento urbanistico y
normas de arquitectura y urbanismo. La ordenanza se convertird en la herramienta juridica de
aplicaciéon directa para el control del uso del suelo y la consolidacién del modelo territorial
planteado.

Participacion y formacion.

De forma transversal a todas las fases, se plantea la implementaciéon de procesos de
socializacion y participacién ciudadana, garantizando la construccién colectiva de las
propuestas y su validacién social e institucional. Asimismo, se considera la formacion de
talento humano en el interior del GAD Municipal, fortaleciendo capacidades técnicas en
normativa urbanistica y planificacién territorial, con el fin de asegurar la sostenibilidad del
proceso y la correcta aplicacion del PUGS a largo plazo.

1.1.3 Objetivos.
1.1.3.1 Objetivo General

Actualizar el Plan de Uso y Gestidon del Suelo del cantén Morona como instfrumento técnico y
normativo que oriente el modelo de ocupacidn territorial, garantizando un desarrollo urbano-
rural equilibrado, sostenible y resiliente, en concordancia con la Ley Orgdnica de
Ordenamiento Territorial, Uso y Gestidn de Suelo, su Reglamento vy los lineamientos del Plan de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial Cantonal.

1.1.3.2 Objetivos Especificos

e Diagnosticar integralmente el sistemma de asentamientos humanos, los sistemas
publicos de soporte y las condiciones ambientales y de riesgo, para identificar las
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dindmicas actuales de ocupacidén del suelo vy los principales déficits y potencialidades
del territorio.

e Definir la propuesta territorial mediante la clasificacién y subclasificacién del suelo, la
delimitacion de limites urbanos, la determinacién de la estructura urbano-rural, los
poligonos de intervencién y los tratamientos urbanisticos, incorporando planes
complementarios e instrumentos de gestidn que aseguren la equitativa distribuciéon de
cargas y beneficios.

e Formular la ordenanza de uso y ocupacidon del suelo y las normas urbanisticas y
arquitectdnicas que regulen de manera clara y efectiva las actividades en el territorio.

1.1.4 El Plan de Uso y Gestion del Suelo (PUGS) y el marco legal vigente.

Los Planes de Uso y Gestidn del Suelo son instrumentos de planificacién de cardcter normativo
regulatorio que forman parte del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial (PDOT). Estos
planes permiten a los Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales y metropolitanos
alinear la norma urbanistica con el PDOT mediante contenidos estandarizados, facilitando la
regulacion y gestidn del uso, ocupaciéon y transformacion del suelo. Ademds, garantizan que
estas acciones respeten la funcién social y ambiental de la propiedad y de la ciudad,
promoviendo un desarrollo territorial sostenible y el ejercicio pleno de la ciudadania, acorde
con la visién y modelo territorial del cantén.

El PUGS tiene como propdsito principal estructurar y gestionar el territorio cantonal,
garantizando un desarrollo sostenible y equitativo. Estos planes buscan arficular el modelo
urbano-rural establecido en el PDOT, determinar modelos de gestidon y financiacién del suelo,
y planificar su uso eficiente y responsable, especialmente en dreas rurales con potencial de
expansidn urbana. Promueven la generacion de suelo para vivienda de interés social y
sistemas publicos de soporte, respetando los derechos de propiedad mediante un reparto
equitativo de cargas y beneficios.

Ademds, los PUGS establecen instrumentos de planificacién urbanistica, regulan el uso y
ocupacién del suelo, previenen riesgos, y contribuyen a su reduccidon y gestion. También
definen la clasificaciéon del suelo en funcién de su estructura urbano-rural, considerando
derechos fundamentales como el acceso a un hdbitat seguro y saludable, y principios clave
como equidad, justicia social, participacién democrdtica, soberania alimentaria,
sostenibilidad, y adaptacién al cambio climdtico.

El PUGS se estructura en dos grandes componentes definidos por la Ley Orgdnica de
Ordenamiento Territorial, Uso y Gestidon de Suelo (LOOTUGS) vy su Reglamento: el componente
estructurante y el componente urbanistico. El primero se orienta a la definicidon de la estructura
territorial, a través del andlisis de los asentamientos humanos, los sistemas pUblicos de soporte,
la clasificacién y subclasificacion del suelo, y la morfologia urbano-rural. El segundo establece
la normativa urbanistica especifica, incorporando los poligonos de intervencidn territorial, los
tratamientos y el aprovechamiento urbanistico, asi como los planes complementarios y los
instrumentos de gestion del suelo. En conjunto, ambos componentes garantizan la articulacion
entre el modelo territorial deseado y las herramientas normativas y de gestidn necesarias para
su implementacion.
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llustracidon 1. Componentes del plan de uso y gestion del suelo.
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Fuente: LOOTUGS y su Reglamento. 2018.
Elaboracién: Equipo Técnico GMCM - USAID 2024.

1.1.4.1 Ley orgdnica de ordenamiento territorial uso y gestion del suelo (LOOTUGS).

La Ley Orgdnica de Ordenamiento Territorial Uso y Gestidn del Suelo tiene como finalidad
regular los principios, normas, y reglas generales que rigen el ordenamiento territorial, el uso y
la gestién del suelo en Ecuador. Su objetivo es promover el desarrollo equitativo, equiliorado
e inclusivo del territorio, asegurando el derecho a un hdbitat seguro, una vivienda adecuada
y el respeto a la funcién social y ambiental de la propiedad. También busca garantizar un
desarrollo urbano vy rural integrador que contribuya al Buen Vivir de la poblacién, en
concordancia con las competencias de los distintos niveles de gobierno.

Esta Ley es aplicable a todas las actividades de planificacién, ordenamiento territorial, uso y
gestion del suelo realizadas en el territorio ecuatoriano. Su alcance incluye tanto al Gobierno
Central como a los Gobiernos Autébnomos Descentralizados (GAD), asi como a personas
juridicas publicas, mixtas y privadas. La ley regula obras, instalaciones y actividades que
impacten de manera significativa en el territorio, bajo las competencias legales y los principios
establecidos.

Los fines previstos en esta Ley, ademds de aquellos dirigidos a la aplicacién de las politicas
publicas en el territorio mediante instrumentos técnicos, también se orientan a garantizar los
derechos de las personas a un ambiente sano, hdbitat seguro y saludable, a la soberania
alimentaria, prestacion de servicios de calidad y oportuna, y a una vivienda digna; por lo
tanto, se constituye en una garantia normativa de esos derechos.

1.1.4.2 Reglamento a la LOOTUGS.

Este reglamento tiene como propdsito desarrollar, complementar y detallar las disposiciones
contenidas en la LOOTUGS. Este documento normativo busca facilitar la aplicacién efectiva
de la ley mediante la regulacién de los principios, procedimientos y mecanismos necesarios
para el ordenamiento territorial, el uso, ocupacién y gestién del suelo. Ademds, regula las
actividades de personas juridicas publicas, mixtas, privadas y naturales, asi como las
atribuciones y responsabilidades de las autoridades e instituciones encargadas de la rectoria,
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planificacién, coordinacién, regulacion, gestidn y control administrativos dentro del marco de
esta ley.

Se establece ademds los lineamientos necesarios para integrar los instrumentos de
planificacién del desarrollo y ordenamiento territorial. Se define los procedimientos y requisitos
minimos para aplicar las herramientas relacionadas con el uso y la gestiéon del suelo, de
acuerdo con la LOOTUGS. Asimismo, detalla las directrices que el Consejo Técnico debe seguir
al emitir normativa técnica y el procedimiento que la Superintendencia de Ordenamiento
Territorial debe observar al ejercer su potestad de juzgamiento. Este marco busca garantizar
una gestién coherente, transparente y eficiente del territorio.

1.1.4.3 Resoluciones emitidas por el Consejo Técnico de Uso y Gestion del Suelo
(CTUGS).

El Consejo Técnico de Uso y Gestion del Suelo es un érgano establecido en el marco de la Ley
Orgdnica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestidn del Suelo (LOOTUGS), encargado de
emitir resoluciones, lineamientos y normativas técnicas que orienten la planificacién,
regulacion y gestion del territorio en Ecuador. Estas resoluciones buscan garantizar la
coherencia y articulacidon de los diferentes niveles de gobierno y actores involucrados,
promoviendo un desarrollo territorial sostenible, equitativo y alineado con los principios del
Buen Vivir.

Las resoluciones emitidas por este organismo tienen como objetivo establecer pardmetros
claros para la implementacion de los instrumentos de ordenamiento territorial y uso del suelo.
Ademds, contribuyen a la unificacién de criterios técnicos, asegurando que las competencias
y acciones de planificacién respeten la normativa vigente y los objetivos de desarrollo
planteados a nivel nacional y local.

En sintesis, estas resoluciones representan herramientas clave para consolidar un sistema de
ordenamiento territorial eficiente, promoviendo la sostenibilidad ambiental, la justicia social y
el desarrollo armdnico del territorio. A continuacidén, se hace una breve descripcion de las
resoluciones que tienen relacién directa con el proceso de actualizacién del PUGS.

Tabla 1. Resoluciones emitidas por el CTUGS.
Resoluciéon CTUGS Objeto

Resolucién N° 005-CTUGS-2020.

Norma técnica de contenidos minimos,
procedimiento bdsico de aprobacion y
proceso de registro formal de los planes
de uso y gestion de suelo vy, los planes
urbanisticos complementarios de los
gobiernos autébnomos descentralizados
municipales y metropolitanos.

“Determinar los contenidos minimos, el procedimiento bdsico de
aprobacion y el proceso de registro formal de los Planes de Uso y Gestion
del Suelo - PUGS y sus Planes Urbanisticos Complementarios, a ser
expedidos por los Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales y
metropolitanos - GADM" (Resolucién 005-CTUGS, 2020, art 2).

“Establecer los lineamientos bdsicos de procesos y procedimientos para
el levantamiento periddico de informacidn y la regularizacién de todos
los asentamientos humanos de hecho, ubicados en suelo urbano y de ser
el caso en suelo rural, previo a la autorizacién por parte de la Autoridad
Agraria Nacional, de cambio de la clasificacion de suelo rural de uso
agrario a suelo de expansién urbana en la jurisdiccion de los gobiernos

Resolucién N° 006-CTUGS-2020.
Lineamientos  para  procesos de
levantamiento periddico de informacion
y regularizacién de los asentamientos
humanos de hecho.
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Objeto

auténomos descentralizados municipales y metropolitanos, sean estos de
dominio publico o privado” (Resolucion 006-CTUGS, 2020, art 1).

Resolucién N° 008-CTUGS-2020.
Pardmetros para la evaluacion de las
infraestructuras, edificaciones y
consfrucciones  existentes de alta
concurrencia de personas.

“Establecer el procedimiento administrativo y los pardmetros técnicos
minimos requeridos, para que las personas naturales o juridicas
propietarias  del  bien inmueble, los Gobiernos  Auténomos
Descentralizados Municipales y Metropolitanos y el Gobierno Central,
conforme a sus competencias y atribuciones, realicen la evaluacion de
las infraestructuras, edificaciones y construcciones existentes, en especial
las de alta concurrencia de personas; para proteger la vida e integridad
fisica de las mismas" (Resolucién 008-CTUGS, 2020, art 1).

Resolucién N° 009-CTUGS-2020.
Pardmetros para el procedimiento de
aprobacion de permisos, autorizaciones
e informes previos de construccion.

“Establecer el procedimiento administrativo y los requisitos minimos para
la aprobacién de permisos, autorizaciones e informes previos de
consfruccion, contemplados en la Ley Orgdnica de Ordenamiento
Territorial, Uso y Gestién del Suelo, que garanticen los derechos a una
vivienda adecuada y digna, a un hdbitat seguro y saludable, y a la
seguridad juridica.” (Resolucién 009-CTUGS, 2020, art 1).

Resolucién N° 012-CTUGS-2022.
Pardmetros para la clasificacion y
subclasificacién  del  suelo  urbano,
edificabilidades y ocupacion del suelo;
lineamientos para la delimitacién de los
centros urbanos y el suelo vacante.

“1. Definir los criterios, lineamientos y pardmetros técnicos para la
clasificacion y subclasificacion del suelo urbano; en relacién con el
andlisis de las edificabilidades y ocupacién del suelo, que deben ser
considerados en el proceso de formulacién y actualizacion de los Planes
de Uso y Gestion del Suelo como complemento a los Planes de Desarrollo
y Ordenamiento Territorial.

2. Establecer los criterios metodoldgicos para la identificacion y gestion
del suelo urbano vacante.

3. Establecer lineamientos para la delimitacién de los centros poblados”
(Resolucion 012-CTUGS, 2022, art 1).

Resolucion N° 014-CTUGS-2023.
Procedimiento para la actualizacién de
los instrumentos de  planificacién
territorial (PDOTy PUGS) de los Gobiernos
Auténomos Descentralizados
Municipales y Metfropolitanos, a partir de
la identificacion de una amenaza
activa, de la ocurrencia de una
emergencia o desastre

“Emitir los procedimientos para la actualizacién de los instrumentos de
planificacion territorial correspondientes al PDOT y PUGS de los Gobiernos
Auténomos Descentralizados municipales y metropolitanos; a partir de la
identificacion de una amenaza activa, de la ocurrencia de una
emergencia o desastre, en apego a las disposiciones emitidas por los
oérganos rectores de planificacion, de desarrollo urbano y vivienda y de
gestién de riesgos, asi como de las resoluciones emitidas por el Consejo
Técnico de Uso y Gestidn del Suelo” (Resolucion 014-CTUGS, 2023, art 1).

Fuente: Consejo Técnico de Uso y Gestidn del Suelo. 2024.
Elaboracion: Equipo Técnico GMCM - USAID 2024.

1.1.5 Los instrumentos de planificacion local.

Como parte del proceso de actualizacion del Plan de Uso y Gestion del Suelo (PUGS) del
cantén Morona, resulta fundamental revisar y evaluar los instrumentos de planificacion
territorial actualmente vigentes; que si bien, aportan lineamientos bdsicos para el
ordenamiento urbano y rural, han quedado desactualizados frente a las nuevas dindmicas
sociales, ambientales y econdmicas del territorio.

1.1.5.1 El plan de acciones inmediatas. PAI. 2012.

El Plan de Acciones Inmediata (PAI) conforme se establece en el articulo 4, de la “Ordenanza
para la elaboracion de proyectos de fraccionamientos del suelo en el cantén Morona” tiene
como propdsito ordenar el crecimiento urbano y rural mediante la planificaciéon vial y el
control del fraccionamiento del suelo. Para ello, se establecen normativas especificas
orientadas a garantizar un desarrollo territorial equilibrado y sostenible. Este plan abarca las
cabeceras parroquiales de San Isidro, Rio Blanco, General Proano, Sevilla Don Bosco, 9 de
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Octubre, Sinai, ZUhac, Cuchaentza y las comunidades de Santa Ana, Santa Rosa, Huacho y
Jimbitono.

El denominado Plan de Acciones Inmediatas, pese a su denominacion, no constituye en
sentido estricto un plan, ya que se limita a un archivo digital con zonificacion descrita, sin
contar con el respaldo técnico necesario que justifique dicha delimitacién. En el marco del
PAIl se establecen tres (3) tipos de zonas: i) Zona de Control Urbano o Urbano Parroquial; ii)
Zona de Control Municipal; vy, iii) Zona Rural, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 5 de la
Ordenanza para la elaboracion de proyectos de fraccionamientos del suelo en el cantdén
Morona. Estas zonas delimitan las superficies sobre las cuales se aplicardn regulaciones
orientadas a garantizar el control del uso y ocupaciéon del suelo, el disefio de la red vial y la
expansion territorial.

1.1.5.1.1 Zona de control urbano.

La zona de control urbano en la cabecera cantonal se subdivide en 11 Zonas; donde las Zonas
10 y11 son dreas de proteccion y preservacion ecoldgica, en donde no serd factible el
fraccionamiento del suelo. Esta zonificacion forma parte de un proceso de planificacion
previo readlizado en el aino 2004 por la Asociacién de Municipalidades del Ecuador (AME); y
que se da continuidad en el PAL.

Tabla 2. Normativa zona de control urbano. Cabecera cantonal.

Lote minimo Frente .. oz Retiros (m) Altura
Zonas P Tipo implantacion .
(m2) minimo (m) F P L_Der. Lizq. (pisos)

12 Pareada con retiro 3 3 - 3 2
Zona 01 300

15 Aislada con retiro 3 3 3 3 2

12 Pareada con retiro 3 3 - 3 2
Zona 02 300

15 Aislada con retiro 3 3 3 3 2
Zona 03 400 15 Aislada con refiro 3 3 3 3 2

12 Pareada con retiro 3 3 - 3 2
Zona 04 300

15 Aislada con refiro 3 3 3 3 2

12 Pareada con retiro 3 3 - 3 2
Zona 05 300

15 Aislada con refiro 3 3 3 3 2
Zona 06 225 10 Pareada con retiro 3 3 - 3 3
Zona 07 108 7 Linea de fabrica - 3 - - 3
Zona 08 225 10 Pareada con retiro 3 3 - 3 2

15 Pareada con retiro 3 3 - 3 2
Zona 09 400

20 Aislada con refiro 3 3 3 3 2
Zona 10 N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A
Zona 11 N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A

Fuente: Plan de ordenamiento territorial del cantén Morona 2004.
Elaboracién: Equipo Técnico GADM Morona - USAID 2024.

Mientras tanto, las zonas de confrol urbano de las cabeceras parroquiales se organizan en
cuatro subzonas, denominadas ZN1, ZN2, ZN3 y ZN4, conforme a lo establecido en el Plan de
Acciones Inmediatas. En la tabla siguiente se presentan las determinantes urbanisticas
definidas para cada una de estas subzonas, las cuales regulan las condiciones de ocupacion
y edificacion del suelo.
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Tabla 3. Normativa zona de control urbano. Cabeceras parroquiales.

Lote minimo Frente .. 2 Retiros (m) Altura
Zonas P Tipo implantacion .
(m?2) minimo (m) F P L_Der. L_izq. (pisos)
IN1 150 8 Linea de fdbrica - 5 - - 3
10 Continua con retiro 3 5 - - 2
IN2 200
12 Pareada con retiro 3 3 3 - 2
12 Pareada con retiro 3 3 3 - 2
IN3 300
15 Aislada con retiro 3 3 3 2
IN4 400 15 Aislada con retiro 3 3 3 3 2

Fuente: Plan de acciones inmediatas PAI. 2012.
Elaboracion: Equipo Técnico GADM Morona - USAID 2024.

1.1.5.1.2 Zona de control municipal.

La Zona de Control Municipal se localiza en una franja perimetral de aproximadamente 500
metros alrededor de la zona de control urbano de la cabecera cantonal y de las cabeceras
parroquiales, correspondiente al limite urbano. En esta zona se aplica la normativa
correspondiente a la subzona ZN9, en la cual se establece un tamano minimo de lote de 400
m?, pardmetro que regula los procesos de fraccionamiento y ocupacion del suelo en este
dmbito de transiciéon entre lo urbano vy lo rural.

En este dmbito territorial, la Ordenanza para la elaboracién de proyectos de fraccionamiento
del suelo en el cantdn Morona establece la proyeccidn de ejes viales con el objetivo de
anticipar un trazado vial futuro armdnico, coherente y articulado con la estructura vial
existente. No obstante, en la prdctica, dichas proyecciones no se han materializado,
permaneciendo como determinaciones formales sin correspondencia con la dindmica real
de ocupacidon del territorio. Esta situacion ha derivado, entre ofros efectos, en procesos de
subdivisién de suelo rural sin la ejecucion de obras de infraestructura ni la provisidn progresiva
de servicios bdsicos, evidenciando una desvinculaciéon entre la planificacion normativa y la
gestion efectiva del suelo.

1.1.5.1.3 Zona rural.

¢ Huertos familiares.

Las parcelas (Huertos Familiares) se ubicardn dentro de la delimitacién de La zona de
Control Municipal en La cabecera Cantonal y Parroquiales, la misma que variard de
acuerdo a la zonificacidn que determina el plan de acciones inmediatas para cada
uno de los sectores sean urbanos o rusticos, tendrd un drea Util minima de 2500 m2, con
un frente minimo a la via de 25 m, con La relacién frente fondo 1:4, con el tipo de
implantacién de las construcciones de tipo aislada, los predios deberdn tener acceso
de una via publica, y los que se encuentre fuera de esta zonificacidén serdn
considerados como Parcelas Agricolas.

e Zonas de amortiguamiento.
Los predios que den frente a vias interprovinciales, Inter cantonales, Inter parroquiales
existentes, que estén definidos como vias publicas de circulacion, tendrdn un area Ufil
minima de 2500 m?2 Utiles, con un frente minimo de 25 m, con la relacién frente -fondo
1 :4, con el tipo de implantacién de las construcciones de tipo aislada, el niUmero de
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lotes para estos proyectos serdn mdximo diez. Esta zona de amortiguamiento estd
conformada a 150 metros del lateral de via a cada lado, donde se emplazardn los
proyectos con estas caracteristicas, fuera de esta zona se consideran Parcelas
Agricolas.

e Parcelaciones agricolas.
Las parcelas que se ubiquen fuera de la Zona de Huertos Familiares, donde los
proyectos se planteen frente a vias planificadas por el proyectista del predio a
fraccionarse, serdn consideradas como parcelaciéon agricola, tendrdn un drea minima
Util de 10.000,00m?2 (Thas), con un frente minimo de 50,00 m, con la relacion frente fondo
1:4, con el tipo de implantacién aislada, donde el uso del suelo especifico serd el
agricola.

El Plan de Acciones Inmediatas 2012 generd un proceso de fraccionamiento del suelo rural sin
que existiera una demanda real de suelo para vivienda, lo que dio como resultado extensas
dreas dispersas en la ruralidad que han perdido progresivamente su vocacién agricola. El
efecto principal ha sido la proliferacién de lotes vacantes, configurando un territorio que, pese
a haber sido fragmentado, no redne las condiciones para subclasificarse como suelo rural de
expansion urbana, ni mucho menos como suelo urbano. Estas dreas se encuentran en una
situacion de indefinicién territorial: han perdido su potencial productivo original, pero
tampoco cuentan con la infraestructura, los servicios ni las condiciones normativas que les
permitan consolidarse como ciudad.

La problemdtica se agrava por la ausencia de informaciéon catastral actualizada, que impide
un andlisis preciso sobre la magnitud de los lotes vacantes, los niveles de ocupacién y la
caracterizacién de los usos actuales. Esta limitacion técnica restringe la capacidad del GAD
Municipal para intervenir de manera eficiente y definir un modelo territorial coherente.

En este contexto, resulta imperativo que las zonas de transicidon urbano-rural sean objeto de
una intervencién planificada en dos etapas. Primero, a través de un catastro integral vy
actualizado que identifique las caracteristicas fisicas, juridicas y de ocupacién del suelo.
Posteriormente, mediante la formulacidn de planes urbanisticos complementarios, que
permitan ordenar y regular estas dreas de manera especifica. Dichos planes deberdn
combinar la posibilidad de usos residenciales vacacionales con la integracién de actividades
agroproductivas e industriales de bajo impacto, en funcién de la capacidad del territorio y de
su conectividad con la ciudad.

Este enfoque permitird revertir la tendencia de dispersiéon, reduciendo la subutilizacién del

suelo y orientando estas zonas hacia una funcidn equiliorada que articule la dindmica urbana
con el aprovechamiento sostenible de la ruralidad circundante.

NQON
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Mapa 1. Zonificacion del Plan de Acciones Inmediatas. PAI 2012.
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Fuente: Plan de acciones inmediatas PAI. 2012.

Elaboracién: Equipo Técnico GADM Morona - USAID 2024.

1.1.5.2 Plan de Actualizaciéon de Uso y Ocupacién del Suelo. PAUOS. 2016.

El documento PAUOS Macas elaborado en 2016 y en vigencia desde el 2019 estd estructurado
en cuatro fases metodoldgicas que guian todo el proceso, asi tenemos: i) Informacion; ii)
Diagndstico; iii) Imagen objetivo; y, iv) Propuesta. Es importante puntualizar que esta
herramienta de planificacién se enfoca Unicamente en el drea urbana de la ciudad de

Macas.

El PAUOS tenia como propdsito establecer normas claras y efectivas para el uso y ocupacion
del suelo, enfocdndose especialmente en regular las actividades que generan conflictos,
conocidas como usos especiales. Las normas propuestas buscan mitigar los impactos
negativos que estas actividades puedan tener en el entorno urbano y promover un desarrollo
armodnico e integral que fomente la convivencia adecuada entre diferentes usos del suelo.

De manera complementaria, la ordenanza establece una base regulatoria para futuros
procesos de planificacion, asegurando que las disposiciones actuales sean coherentes con
los principios de sostenibilidad, equidad y desarrollo urbano ordenado. Este enfoque integrall
garantiza que las acciones presentes y futuras contribuyan al bienestar general de la
poblacién y al fortalecimiento de la infraestructura urbana de Macas.
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Mapa 2. Zonas PAUOS. 2016.
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Fuente: Plan de Actualizacién de Uso y Ocupacién del Suelo. PAUOS. 2016.
Elaboracion: Equipo Técnico GADM Morona - USAID 2024.

La siguiente tabla, sintetiza la normativa planteada para las once (11) zonas que forman parte
del plan de actualizaciéon de uso y ocupacion del suelo:

Tabla 4. Normativa del plan de actualizacién de uso y ocupacién del suelo. PAUOS.

Lote minimo . Retiros (m) cos Altura
Zona Sector Frente (m Tipologia CUS (% .
(m2) Ol peles F L P (%) %) (pisos)

12 (min.) Pareada con retiro 44,49 88,98

01 - 300 - - - 3 3 3 2
15 (mdx.) Aislada con retiro 34,35 68,70
S-01 12 (min.) Pareada con retiro 44,49 88,98

02 —— 300 - - - 3 3 3 2
S-02 15 (max.) Aislada con retiro 34,35 68,70
15 (min.) 41,29 82,58

03 - 400 ———————— Aislada con retiro 3 3 3 2
20 (mdx.) 42,00 84,00
12 (min.) Pareada con retiro 44,49 133,47

04 - 300 3 3 3 3
15 (mdx.) Aislada con refiro 34,35 103,05
12 (min.) Pareada con retiro 44,49 88,98

05 - 300 3 3 3 2
15 (mdx.) Aislada con retiro 34,35 68,70
10 (min.) ) 44,67 134,01

06 - 225 ———————— Pareada conretiro 3 3 3 3
12 (mdx.) 37.33 111,99
7 (min.) 44,67 134,01

07 - 108 ——————— Continua sin retiro - - 3 3
9 (max.) 37,33 111,99

08 - 225 10 (min.) Pareada con retiro 3 3 3 44,67 89,34 2

~22 ~
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Lote minimo G Retiros (m) COs Altura
Zona Sector Frente (m Tipologia CUS (% ;
(m2) (m) i F L P (%) (%) (pisos)
12 (mdx.) 37.33 74,66
15 (min.) Pareada con retiro 41,29 82,58
09 400 - 3 3 3
20 (max.) Aislada con refiro 42,00 84,00

La ocupacién del suelo estard determinada por lo que dispone la Ordenanza que Regula el Uso y
Gestion del Suelo en el cerro “Quilamo™”.

11 - Estd ubicado en todas las franjas consideradas como el suelo de proteccién.
Fuente: Plan de actualizacion de uso y ocupacién del suelo. PAUOS. 2016.
Elaboracion: Equipo Técnico GADM Morona - USAID 2024.

1.1.5.2.1 Nivel de cumplimiento de la normativa PAUOS.

El andilisis del cumplimiento normativo se centra en cuatro factores urbanisticos fundamentales
que determinan la calidad del proceso edificatorio vy la adecuada gestion del suelo: el
tamano del lote, que asegura la funcionalidad vy viabilidad de cada predio; la altura de
edificaciéon, que regula la volumetria y la relacién con el entorno urbano; el coeficiente de
ocupaciéon del suelo (COS), que establece la proporcion del terreno destinada a edificacion
respecto del drea libre; y el coeficiente de utilizacién del suelo (CUS), que define la intensidad
edificatoria permitida en funcién de la superficie del lote. Estos indicadores constituyen
pardmetros esenciales para evaluar el grado de orden y consolidacion urbana alcanzado, asi
como las necesidades de ajuste en el marco del nuevo proceso de planificacion.

Tamano del lote.

En relacién con el tamano del lote, se evidencia que el 71,82% de los predios cumple con la
normativa vigente, mientras que un 22,18% no se ajusta a los pardmetros establecidos. Este
nivel de incumplimiento refleja la existencia de procesos de fraccionamiento que no
garantizan la funcionalidad minima de los lotes, lo que compromete la eficiencia en la
dotacidn de servicios bdsicos y la consolidacién urbana. En este sentido, el nuevo proceso de
planificacién deberd incorporar criterios de dimensionamiento minimo y mecanismos de
control a las subdivisiones sucesivas, promoviendo la regularizacion progresiva y la adecuada
utilizacién del suelo.

Altura de la edificacion.

Respecto a la altura de la edificacién, el 91,59% de las construcciones observadas se
encuentra dentro de los Iimites normativos, en tanto que el 8,41% incumple lo dispuesto.
Aunque el porcentaje de incumplimiento es reducido, estos casos generan impactos
puntuales en la homogeneidad del perfil urbano y en la relacidon con el espacio publico. La
planificacion futura deberd reforzar los mecanismos de control en sectores con tendencia a
verticalizarse, a la vez que incorpore o implemente instrumentos de gestién que permita una
mayor edificabilidad en dreas con disponibilidad de infraestructura.

Coeficiente de ocupacién del suelo (COS).

En cuanto al coeficiente de ocupacién del suelo (COS), el nivel de cumplimiento alcanza el
83,12%, mientras que el 16,88% supera los limites permitidos. Este indicador revela la presencia
de construcciones que agotan el drea Util del predio, reduciendo la proporcidén de espacio
libre y permeable exigido por la normativa. Esta situacién incide negativamente en la

~23~
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ventilacién, iluminacién natural y drenaje urbano, ademds de afectar la imagen del entorno
edificado. Para el préximo ciclo de planificacién se plantea fortalecer los procesos de control
urbano, implementar campanas de regularizacion y garantizar un equilibrio entre la
ocupaciéon del suelo vy la preservacion de dreas abiertas, tanto privadas como publicas.

Grdfico 1. Indicadores urbanisticos de cumplimiento de la normativa PAUS.

Tamano del lote Altura edificacion
8,41%

22,18% o

71,82% 91,59%
Cumple = No cumple Cumple = No cumple
Coeficiente de ocupacién del suelo Coeficiente de utilizacién del suelo

7,98%
16,88% ’ ’

83,12% 92,02%

Cumple = No cumple Cumple = No cumple

Fuente: Plan de actualizacién de uso y ocupacién del suelo. PAUOS. 2016.
Elaboracion: Equipo Técnico GADM Morona - USAID 2024.

Coeficiente de utilizacién del suelo (CUS).

Finalmente, en el coeficiente de utilizacion del suelo (CUS), se observa un alto grado de
cumplimiento del 92,02%, frente a un 7,98% de incumplimiento. Aunque la tendencia general
es positiva, los casos aislados que exceden la edificabilidad autorizada ponen en evidencia
la necesidad de establecer un sistema de seguimiento técnico permanente, que permita
detectar y corregir a tiempo los desbordamientos de la normativa. En este marco, se
recomienda fortalecer la regulacion actual y consolidar instrumentos de gestion que vinculen
la edificabilidad efectiva con la capacidad de soporte del territorio.

La normativa propuesta en el PAUOS evidencia una orientacién hacia el crecimiento
horizontal de la ciudad, privilegiando lotes de mayor dimensidn y limitando la verticalizacion.
En este marco, el andlisis de los factores urbanisticos refleja que, si bien el cumplimiento en
relacion con los coeficientes de ocupacion (COS) y utilizacion del suelo (CUS) es elevado,
también se constata un bajo nivel de ocupacion real del suelo, lo que se traduce en un uso
ineficiente de la capacidad edificatoria disponible. Esta situacién condiciona la consolidacién
urbana, al promover extensiones de baja densidad que incrementan los costos de provision
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de servicios bdsicos y dificultan la conformacion de una estructura urbana compacta vy
equilibrada.

1.1.5.3 El Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial 2023-2027.

El Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del cantdén Morona para el periodo 2023-2027
se adlinea a las directrices establecidas por la Secretaria Nacional de Planificacién y que
forman parte de la Guia para la formulacién/actualizacién de los Planes de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial (PDOT). La propuesta plantea:

a. Establecer un modelo de gestidn sostenible, mediante la implementacion de
instrumentos de planificacidn ante amenazas naturales, antrdpicas y sociales para la
prevencion, mitigacion, remediacioén y resiliencia del territorio;

b. Fortalecer los roles y funciones de los asentamientos humanos del cantén Morona,
propiciando su consolidacién y reforzando sus vinculos, garantizando la dotacién de
los sistemas pUblicos de soporte, en el marco de los criterios de complementariedad,
sostenibilidad, equidad, interculturalidad, inclusién, resiliencia y seguridad ante
amenazas naturales, antrépicas y bioldgicas;

c. Promover la conservacion de los recursos naturales, la gestion eficiente de residuos
sélidos no peligrosos, el fomento de un entorno urbano seguro y saludable y el uso
sostenible del territorio para mejorar la calidad ambiental; implementando politicas y
procedimientos enfocados a una sostenibilidad ambiental que permita aprovechar
de manera eficiente los recursos naturales con alto valor paisaijistico y biodiversidad;

d. Fortalecer la movilidad, el fransporte terrestre y la seguridad vial en los asentamientos
humanos consolidados del territorio cantonal, mediante la mejora de las condiciones
del sistema vial, la optimizacion del sistema eléctrico vial y del alumbrado en espacios
publicos, y el impulso al acceso a Tecnologias de la Informacion y Comunicacién (TIC)
y servicios complementarios, en colaboracién con los sectores publico y privado, para
garantizar una adecuada circulacion, mejorar la calidad de vida y reducir el
analfabetismo digital;

e. Promover las iniciativas del sector econdmico y productivo mediante la articulacion
de alianzas publico -privadas que impulsen el desarrollo del sector popular y solidario,
asi como el fortalecimiento de la cadena de comercializacidén aprovechando los
recursos bioecondmicos vy turisticos, enfocados en un marco de produccién sostenible,
garantia de seguridad y soberania alimentaria de los pueblos y nacionalidades;

f. Fortalecer la capacidad de gestion territorial del gobierno auténomo descentralizado
cantonal y de las organizaciones ciudadanas de dmbito territorial, arficular un marco
legal de actuaciones acorde con la realidad;

g. Mejorar paulatinamente las condiciones de vida de la poblacién, promoviendo la
igualdad en las politicas sociales y garantizando un acceso adecuado a los servicios
puUblicos; valorando la riqueza cultural de los pueblos asentados en nuestro territorio
enfocados en la inclusién social de los grupos de atencidn prioritaria promoviendo en
la poblacion el ejercicio pleno de los derechos y responsabilidades a través de la
gestion y voluntad politica de la institucién Municipal.
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