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La disposicion legal que sustenta la creacion de la "ORDENAZA QUE CONTIENE
EL PLAN PARCIAL PARA EL DESARROLLO DEL PROYECTO URBANISTICO "PUNTA
JAMA". Entre otras estd la determinada en el Articulo 21 de la: "ACTUALIZACION
DE LA ORDENANZA QUE APRUEBA EL PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO
TERRITORIAL (PDOT) Y EL PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO (PUGS) DEL
GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL CANTON JAMA'", la
misma que establece en su parte pertinente "Los Planes Parciales serdn
elaborados por la Direccidon de Planificaciéon y Desarrollo Local, de manera
directa o por contrataciéon, quien realizard la aprobacion técnica a través de
informe preceptivo y obligatorio, previa aprobacion por el Concejo Municipal
mediante Ordenanza Municipal que se expida para el efecto.

Su vigencia serd la que se determine en el mismo instrumento”.

Lo que permite cumplir con los pardmetros determinados en las normativas
vigentes en el desarrollo de proyectos urbanisticos, como en el presente caso
"PUNTA JAMA" que ha generado la creacion de la ordenanza como parte
esencial del trdmite correspondiente. La "ORDENANZA QUE CONTIENE EL PLAN
PARCIAL PARA EL DESARROLLO DEL PROYECTO URBANISTICO "PUNTA JAMA" en
XVII CAPITULOS 75 Articulos que determinan un documento del Plan Parcial, en
donde se describen los documentos integrantes; Diagndsticos de las
Condiciones Actuales, alcance del diagnéstico en donde analiza las
condiciones fisicas, ambientales, prediales, de infraestructura, riesgos y contexto
territorial del drea del Plan Parcial, conforme a la escala de intervencion y a los
contenidos minimos establecidos en la normativa nacional. La ordenanza
establece también, el cumplimiento de estructura fisica y ambiental, estructura
predial. Infraestructura y servicios existentes, condiciones de amenaza y riesgo.

En cuanto al modelo de ocupacion del suelo y delimitacion territorial, la
ordenanza se refiere en la compatibilidad con la subclasificacion de suelo rural,
lo que sustenta su localizacién del poligono de expansion urbana del cantdn
Jama, colindante con el suelo urbano del proyecto denominado Pendn de
Jama;
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La Delimitacion Territorial del Plan Parcial, consta en la ordenanza que
comprende un poligono de aproximadamente 17.69 hectdreas localizados en
el sector Punta Prieta, cantdn Jama Provincia de Manabi, siendo sus linderos
Norte: Cementerio de Don Juan, Urbanizacion "El Pendn de Jama" y hnos.
Ordonez Larrea. Sur: Camino PUblico; Este: Ruta del Spondylus y Oeste: Océano
Pacifico.

En la ordenanza se hace constar la informacion correspondiente del territorio
del proyecto de aproximadamente de 176.912.34 m2 (17.69 has.)

En la ordenanza consta la informacion del modelo de ocupacion del suelo bajo
un esquema de urbanizaciéon residencial planificada, con baja y media
densidad, integracioén paisgjistica, jerarquizacion vial, provision de dreas verdes,
equipamientos comunales y preservacion de dreas ambientales; asi mismo, la
Estructura Urbana del Plan Parcial distribuidas en dreas de lotes residenciales,
sistemas vial interno y de acceso, dreas verdes y espacios publicos, dreas
comunales y equipamientos, dreas de conservacion ambiental y taludes.

Es necesario dejar establecido que el proyecto como tal, se rige en su contexto
en base de la presente ordenanza de manera técnica y de viabilidad
incluyendo la distribucion de cargas y beneficios del Plan Parcial del Proyecto
Urbanistico "PUNTA JAMA" en donde se refiere al Sistema de Agua Potable,
Alcantarillado Sanitario, biodigestores, afluentes, infiltracién; alcantarillado
pluvial, infraestructura con sus respectivos componentes; sistema de energia
eléctrica y alumbrado publico, se incluye en la presente ordenanza el tema de
infraestructura técnica de diseno que contempla canalizaciones soterradas que
cumplen con las normativas municipales y eléctricas vigentes; de igual manera
se refiere al sistema vial interno, esto es conectividad, en base de andlisis de
demanda de flujo mdéximo y minimo vehicular en temporadas altas y bajas.

La ordenanza estd normada para el cumplimiento arquitecténica y paisaijistica,
en base de réegimen de gestion privada y coordinacion institucional con el GAD
Municipal con la aplicacién de ordenanzas municipales, existiendo la normativa
de margen de modificaciéon y la potestad sancionadora municipal respecto a
incumplimientos al Plan Parcial, a la normativa urbanistica municipal y a la
legislacion nacional, sin perjuicio de las competencias de otras autoridades
sectoriales.

CONSIDERANDO:

Que, el articulo 238 de la Constitucidn de la Republica del Ecuador reconoce a
los Gobiernos Autdnomos Descentralizados autonomia politica,
administrativa y financiera, regida por los principios de solidaridad,
subsidiariedad, equidad interterritorial, integracion y participacion
ciudadana;

Que, el articulo 240 de la Constitucidn de la Republica del Ecuador faculta a los
Gobiernos Autdnomos Descentralizados a ejercer la facultad legislativa
en el dmbito de sus competencias vy jurisdiccion territorial;
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Que, el articulo 264 numeral 2 de la Constitucidon de la Republica del Ecuador
afribuye a los gobiernos municipales la competencia exclusiva de
planificar el desarrollo cantonal y formular los correspondientes planes de
ordenamiento territorial, requlando el uso y ocupacion del suelo urbano y
rural;

Que, el Coddigo Orgdnico de Organizacion Territorial, Autonomia vy
Descentralizacién, en su articulo 7, faculta a los gobiernos municipales a
expedir ordenanzas, acuerdos y resoluciones en el dmbito de sus
competencias;

Que, la Ley Orgdanica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo, en su
articulo 25, establece que la edificabilidad especifica que no haya sido
definida en el plan de uso y gestidon de suelo serd determinada mediante
el desarrollo del correspondiente plan parcial;

Que, la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo, en su
articulo 32, establece que Los planes parciales tienen por objeto la
regulacion urbanistica y de gestion de suelo detallada para los poligonos
de intervencién territorial en suelo urbano y en suelo rural de expansion
urbana;

Que, el articulo 33 de la Ley Orgdnica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion
del Suelo dispone que, En el caso de que el plan parcial modifigue
contenidos del componente urbanistico del plan de uso y gestion de
suelo estard debidamente justificado conforme con lo establecido en
esta Ley;

Que, el articulo 34 de la Ley Orgdanica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion
del Suelo establece la obligatoriedad de los planes parciales en suelo de
expansion urbana, disponiendo que estos deberdn contener la seleccion
de instrumentos de gestion del suelo, las determinaciones para su
aplicacién y la definicion de las unidades de actuacidon necesarias,
siendo obligatorios en los casos de reajuste de terrenos, integracion
inmobiliaria, cooperacién entre participes, reparto equitativo de cargas y
beneficios, modificacion de usos de suelo o autorizacién de mayor
aprovechamiento del suelo;

Que, la Norma Técnica de Uso y Gestidon de Suelo y Planes Urbanisticos de los
Gobiernos Autbnomos Descentralizados, en su articulo 53, define a los
planes parciales como instrumentos normativos y de planeamiento
territorial destinados a regular de manera detallada el uso y gestién del
suelo en poligonos de intervencion en suelo urbano y rural de expansion
urbana, incorporando normativa urbanistica especifica, instrumentos de
gestion del suelo y mapas georreferenciados;

Que, el articulo 54 de la Norma Técnica de Uso y Gestion de Suelo y Planes
Urbanisticos de los Gobiernos Autébnomos Descentralizados establece los
contenidos minimos obligatorios de los planes parciales, comprendiendo
el diagndstico de las condiciones actuales del drea de intervencion y su
entorno inmediato; el andlisis para la incorporacion de suelo rural de
expansion urbana a suelo urbano conforme a los lineamientos del
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Ministerio de Agricultura y Ganaderia y del Ministerio del Ambiente; la
identificacion de mecanismos de regularizacion de asentamientos
precarios o informales; la delimitacion de las unidades de actuacion
urbana; la artficulaciéon con el Plan de Ordenamiento Territorial y el Plan
de Uso y Gestion del Suelo; asi como los mecanismos de planificacion,
ordenamiento y gestion del suelo, participacion ciudadana,
coordinacién publico—privada.

Que, el articulo 17 del Reglamento a la Ley Orgdnica de Ordenamiento
Territorial, Uso y Gestidn del Suelo establece que los planes parciales son
obligatorios para los procesos de tfransformacién del suelo rural de
expansion urbana a suelo urbano, debiendo contener, entre otros
aspectos, la definicidon del sistema vial general y su integracién a la malla
urbana existente, las etapas de incorporaciéon del suelo en funcidn de la
capacidad de provisibn de servicios publicos, la previsibn de
infraestructura bdsica y sistemas publicos de soporte, la localizaciéon de
dreas verdes y equipamientos, la normativa urbanistica general aplicable,
la identificacion de instrumentos de gestion del suelo y la referencia
econdmica de los costos de urbanizacion y su forma de financiamiento;

Que, la Ordenanza que Aprueba el Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial
(PDOT) y el Plan de Uso y Gestion del Suelo (PUGS) del Gobierno
Auténomo Descenfralizado Municipal del Cantén Jama, en su articulo 21,
define a los planes parciales como instrumentos de planificaciéon
intermedia entre la escala cantonal y la escala sectorial, destinados a la
regulaciéon urbanistica y de gestion del suelo en suelo urbano y suelo rurall
de expansion urbana, ademds de que deberdn determinar la normativa
urbanistica especifica, las reservas de suelo para equipamientos, el
trazado vial, las redes de infraestructura y servicios, asi como los
programas y proyectos necesarios para su implementacion.

Que, los arficulos 22, 23 y 24 de Ordenanza que Aprueba el Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial (PDOT) y el Plan de Uso y Gestidon del Suelo (PUGS)
del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del Cantén Jama,
establecen el contenido, las fases, etapas y el cardcter obligatorio del
cumplimiento de los planes parciales, disponiendo que su elaboraciéon
corresponderd a la Direccidn de Planificacion y Desarrollo Local y su
aprobacién normativa al Concejo Municipal mediante ordenanza;

Que, el Plan de Uso y Gestion del Suelo del cantén Jama, aprobado mediante
ordenanza municipal vigente, identifica areas de suelo rural de expansion
urbana susceptibles de desarrollo mediante la formulacion y aprobacion
de planes parciales;

Que, el proyecto urbanistico denominado “Punta Jama” se localiza en suelo
rural de expansidn urbana del cantdn Jama, y ha sido formulado con
base en estudios técnicos, ambientales, urbanisticos y de infraestructura,
garantizando la  provision de servicios bdsicos, dreas verdes,
equipamientos, la distribucion equitativa de cargas y beneficios y el
cumplimiento de la funcidn social y ambiental de la propiedad:;
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Que, en cumplimiento del marco constitucional, legal, reglamentario y de
planificaciéon cantonal vigente, resulta necesario aprobar mediante
ordenanza municipal el Plan Parcial del Proyecto Urbanistico “Punta
Jama”, a fin de viabilizar su desarrollo ordenado, sostenible y conforme al
interés general;

En ejercicio de la facultad legislativa que le confiere el articulo 240 de la
Constitucion de la Republica del Ecuador, en concordancia con el Cédigo
Orgdnico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion;

EXPIDE:

LA ORDENANZA QUE CONTIENE EL PLAN PARCIAL PARA EL DESARROLLO
DEL PROYECTO URBANISTICO “PUNTA JAMA”

CAPITULO |
DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 1.- Objeto. La presente ordenanza tiene por objeto aprobar y regular el
Plan Parcial para el desarrollo del Proyecto Urbanistico “Punta Jama”,
estableciendo las determinaciones urbanisticas, el modelo de ocupacién del
suelo, la normativa especifica, el régimen de gestion, ejecucion y control,
conforme al Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial, al Plan de Uso y
Gestidon del Suelo del cantén Jama y a la normativa nacional vigente.

Articulo 2.- Naturaleza juridica del Plan Parcial. El Plan Parcial constituye un plan
urbanistico complementario, de cardcter normativo y vinculante, que desarrolla
las determinaciones del Plan de Uso y Gestion del Suelo sin modificar su
componente estructurante.

Articulo 3.- Ambito de aplicacién. El dmbito de aplicacién del presente Plan
Parcial corresponde al poligono del Proyecto Urbanistico “Punta Jama”,
ubicado en el cantdn Jama, provincia de Manabi, conforme a la delimitacion
georreferenciada que consta en los planos y anexos técnicos que forman parte
infegrante de esta ordenanza.

CAPITULO Il
DOCUMENTOS INTEGRANTES DEL PLAN PARCIAL

Articulo 4.- Documentos integrantes. El Plan Parcial del Proyecto Urbanistico
“Punta Jama” estd integrado por los siguientes documentos, que constituyen su
soporte técnico y normativo y forman parte inseparable de la presente
ordenanza:

1. Documento técnico del Plan Parcial.

e A |
L B2 CUANDO DIOS CREO EL EDEN, PRIMERO PENSO EN TI

nciomag ot con Edificio Municipal, Av 20 n JAMA QUERIDO

de marzo y Pacifico Centeno



GOBIERNO AUTONOMO
DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DE

JAMA

Diagndstico de las condiciones actuales del drea de intervencion y su
entorno inmediato.

Modelo de ocupacion del suelo y normativa urbanistica especifica.
Planos urbanisticos, topogrdficos y de delimitacion del poligono.
Estudios de infraestructura vial, eléctrica e hidrosanitaria.

Plan de manejo ambiental y de gestion de riesgos.

Cuadros de dreas, cesiones, equipamientos y cargas urbanisticas.
Cronograma de ejecucion y etapas del desarrollo.

A

© N AW

CAPITULO 1l
DIAGNOSTICO DE LAS CONDICIONES ACTUALES

Articulo 5.- Alcance del diagnéstico. El diagndstico analiza las condiciones
fisicas, ambientales, prediales, de infraestructura, riesgos y contexto territorial del
drea del Plan Parcial, conforme a la escala de intervencion y a los contenidos
minimos establecidos en la normativa nacional.

Articulo é.- Estructura fisica y ambiental. El drea del proyecto presenta
condiciones topogrdaficas, ambientales y paisajisticas propias del perfil costero
del canton Jama, incorporando dreas de conservacion, taludes naturales y
zonas verdes que serdn preservadas e integradas al diseno urbano.

Articulo 7.- Estructura predial. El dmbito del Plan Parcial se desarrolla sobre
predios consolidados bajo un esquema integral de urbanizacion, conforme al
levantamiento topogrdfico y a los cuadros de dreas aprobados.

Articulo 8.- Infraestructura y servicios existentes. El diagndstico identifica la
existencia y factibilidad de redes de agua potable, saneamiento, energia
eléctrica, movilidad y accesos, determinando la necesidad de soluciones
técnicas autbnomas y complementarias, las cuales han sido incorporadas en el
diseno del Plan Parcial.

Articulo 9.- Condiciones de amenaza y riesgo. Se incorporan medidas de
mitigacion de riesgos naturales y antropicos, garantizando la seguridad de la
poblacién y la resiliencia del proyecto, conforme a los informes técnicos
correspondientes.

CAPITULO IV
MODELO DE OCUPACION DEL SUELO Y DELIMITACION TERRITORIAL

Articulo 10.- Compadtibilidad con la subclasificacion de suelo rural.
En concordancia con el Plan de Uso y Gestion del Suelo, el proyecto de
urbanizacién se localiza dentro del poligono de expansion urbana del cantédn
Jama, colindante con el suelo urbano del proyecto denominado Pendn de
Jama. En virtud de lo expuesto, se determina que el proyecto de urbanizacion
es compatible y cumple con la planificacion territorial establecida.
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y & EXPANSION URBANA

P SUELO URBANO

Articulo 11.- Delimitacién territorial del Plan Parcial. El dmbito del Plan Parcial
“Punta Jama” comprende un poligono de aproximadamente 176.912.34 m?
(17.69 ha), localizado en el sector Punta Prieta, cantén Jama, provincia de
Manabi, cuyos linderos generales son:

e Norte: Cementerio de Don Juan, Urbanizacion “El Pendn de Jama” vy

Hnos. Ordonez Larrea

e Sur: Camino publico

o Este: Ruta del Spondylus

e Oeste: Océano Pacifico

Se detallan las coordenadas generales correspondientes al siguiente grdfico:

j %

CUERPO 1

Image © 2026 CNES / Airbus

Image © 2026 Airbus
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CUADRO DE CONSTRUCCION

VERTICE LADO DIST. RUMBO ESTE NORTE
P1 P1-P2 7.90 N 15°1'9.2' O | 586919.58 | 9985940.01 P64 P64-P65 | 121 |S32°5654.6'E | 586740.34 | 9985760.30
P2 P2-P3 6.40 N 38°36'44.2" O | 586917.53 | 9985947.65 P65 PB5-PB6 | 17.23 | S13°3717.5'E | 586741.00 | 9985759.28
P3 P3- P4 2280 | N49°11%6.0"0 | 586913.54 | 9985952.65 P66 PB6-P67 | 682 |517°3544.3'E| 586745.06 | 9985742.54
P4 P4 - P5 8.60 N 29°38'38.7" O | 586896.28 | 9985967.55 PET P67 - P68 11.16 | S39°9546"E | 586747.12 | 9985736.04
P5 P5- P8 15.90 N 20°5044.9" O | 586892.03 | 9985975.02 P68 P68 - P69 35.83 $69°3318.9" E | 586754.17 | 9985727.38
P6 P6-P7 | 1361 |N20°5739.8'0 | 586886.37 | 9985989.88 P9 | P69-P70 | 45.03 |S66°5837.5'E| 586787.75 | 9985714.86
P7 P7-P8 | 1357 |N20°4437.70 | 586881.50 | 9986002.59 E;? E;? - E;; 221_'2595 SIS :ﬁgﬁgﬁ? gggiggg
P8 P8-P9 | 1270 |N47°21266'0]| 586876.69 | 9986015.29 P72 | P72-P73 | 2327 |N45°1019.2'E | 586852.12 | 9985691.30
P9 P9-P10 | 1568 |N61°14'31.3'0| 586867.35 | 9986023.89 P73 | P73-P74 | 10.17 |N44°46'14.6'E | 586868.62 | 9985707.71
P10 P10 - P11 29.30 [N 71°28'55.89"0 | 586853.60 | 9986031.44 P74 P74 - P75 6.23 N 42°47'31.4"E | 586875.78 | 9985714.93
P11 P11-P12 2349 |N68°2841.1"0 | 586825.82 | 9986040.74 P75 P75 - P76 18.81 S 47°2427.6'E | 586880.01 | 9985719.50
P12 P12 -P13 36.47 |N77°38'37.8"0 | 586803.97 | 9986049.36 P76 P76 -P77 | 16.85 |S32°41'54.1"E| 586893.86 | 9985706.77
P13 P13-P14 | 2655 |N71°49'28.1"0| 586768.34 | 9986057.16 P77 P77-P78 | 377 | s5711'61"E | 586902.97 | 9985692.59
P14 P14-P15 | 10.80 |N56°2025.8"0 | 586743.11 | 9986065.45 P78 P78-P79 | 14.61 | S80°9’'30.0'E | 586906.13 | 9985690.54
P15 P15-P16 | 2271 [S39°3021.2' 0| 586734.13 | 9986071.43 P79 | P79-P80 | 14.61 | N880'436"E | 586920.53 | 9985688.05
P16 | P16-P17 | 4067 |S39°5152.8'0| 586719.68 | 9986053.90 P8O | P80-P81 | B83.77 |NEI1O19.5'E| 58695513 | 9985688.52

P81 P81 - P82 71.31 |N73°1249.2"E | 587018.15 | 8985689.71
P82 P82 - P83 16.62 [ N23°13'39.2" O| 587086.42 | 9985720.31
P83 P83 - P84 31.07 |N23°17'21.8"O| 587080.30 | 89985734.57
P84 P84 - P85 31.45 | N23°132.3"0 | 587068.02 | 9985763.11

P17 P17 - P18 25.39 |S542°5844.9' O | 586693.61 | 9986022.69
P18 P18 - P19 16.41 N 42°25'9.0" O | 586676.30 | 9986004.11
P19 P19 - P20 2263 |N33°53110.2"0 | 586665.23 | 9586016.23

P20 | P20-P21 | 4243 |N26°3911.3"0| 586652.61 | 9986035.02 P35 | Pa5-PB6 | 1485 |N78'3336.0°O| 58705562 | 998579201
P21 | P21-P22 | 2580 |N 34°2820.1"0 | 586633.58 | 9986072.94 P86 | P86-PB7 | 356 |NG628392' 0| 587041.06 | 9985794.96
P22 | P22-P23 | 4.84 |N34°2820.1"0 | 586618.98 | 9986094.20 P87 | P87-P88 | 81.50 |N54°2342.3' 0| 587037.80 | 9985796.38
P23 | P23-P24 | 1581 | N35°211.2"0 | 586616.24 | 9986098.20 P88 | P8B-PBO | 924 | N53°5'17.90 | 586971.54 | 9985843.82
P24 | P24-P25 | 4276 |S43'142.9"0 | 586607.09 | 9986111.09 P89 | P89-P90 | 30.22 | N49°494'0 | 586964.15 | 9985849.37
P25 | P25-P26 | 78.06 | $43°142.0"0 | 586577.91 | 9986079.83 P90 | P90-P91 | 12.28 |N4s10221" 0| 586841.32 | 9985869.18
P26 | P26-P27 | 5216 | S43°142.9'0 | 586504.65 | 9986022.77 P91 | Po1-P92 | 14.79 |N404032.1" O 58693217 | 9985877.36
P27 | P27 -P28 | 122.58 | S43°1429'0 | 586489.06 | 9985984 64 P92 | P92-P93 | 21.24 | N6'58'22.0'0 | 586922.53 | 9985888.58

o ! P83 P93 - P94 115 |NT71°10'21.7" O 586919.95 | 9985909.66
P28 P28 - P29 93.10 |S49°30119.7' O | 586405.41 | 9985895.04 P94 P4 Po5 1077 | N733165"E | 586018.86 | 9985910.04

P20 | P29-P30 | 1028 |S71°5285°0 | 586334.61 | 9985634.58 P95 | P95-P96 | 936 | N1°315.0'E | 586920.28 | 9985920.72
P30 | P30-P31 | 1163 |S56°3930.5'0 | 586324.88 | 9985831.24 Pos | P96 P1 | 999 |no2s5s6 0| 56692053 | 9985930.07
P31 P31-P32 2270 S 38°29'0.8"0 | 586315.17 | 9985824.85 Area: 176912.34 m?

P32 | P32-P33 | 1678 | S7°48324'E | 586301.04 | 9985807.08 |  Area: 1769154 ha

P33 | P33-P34 | 5027 |S36°0555"0 | 586303.32 | 9985790.46 |  Perimetro: 2180.30 mi

P34 | P34-P35 | 4994 | S69°438.7'E | 586273.76 | 9985749.80
P35 | P35-P36 | 371 | S80°111.1"E | 58632040 | 9985731.97
P36 | P36-P37 | 3031 |S8545'58.0'E | 5686324.06 | 9985731.32
P37 P37 - P38 44.03 N 41°0'40.9"E | 586354.29 | 9985729.09
P38 | P38-P39 | 2303 |N70°5835.4"E | 586383.18 | 9985762 31
P39 | P39-P40 | 2029 | N60°0421"E | 586404.95 | 9985769.81
P40 | P40-P41 | 522 |N62°3944.9'E | 586422.53 | 9985779.96
P41 | P41-P42 | 4304 |S84°3%'57.3'E | 586427.16 | 9985782.35
P42 | P42-P43 | 1952 | S70°935.2'E | 586470.01 | 9985778.32
P43 | P43-P44 | 2861 | S70°347.3'E | 586488.37 | 9985771.69
P44 | P44-P45 | 2811 |S68°2924.3'E | 586515.27 | 9985761.93
P45 | P45-P46 | 944 |S70°3823.4"E | 58654142 | 9985751.63
P46 | P46-P47 | 27.36 |S68°16'48.5'E | 586550.33 | 9985748.50
P47 | P47-P48 | 1460 | S70°5486'E | 58657574 | 9985738.37
P48 | P4B-P49 | 564 |S80°3%'44.6'E | 586589.47 | 9985733.40
P49 | P49-P50 | 385 | N82°07225"E | 586595.03 | 9985732.48
P50 | P50-P51 | 2072 |N83°2955.8'E | 586598.85 | 9985733.02
P51 | P51-P52 | 1507 | N83°1527"E | 586619.44 | 9985735.37
P52 | P52-P53 | 537 |N80°4823.9'E | 586634.40 | 9985737.19
P53 | P53-P54 | 244 | N74°4632'E | 586639.69 | 9985738.05
P54 | P54-P55 | 11.83 | N56°7'555"E | 5686642.05 | 9985738.69
P55 P55 - P56 15.82 |N 54°29'54.0" E | 586651.87 | 9985745.28
P56 | P56-P57 | 1850 |N5072341.7'E | 586664.75 | 9985754.47
P57 | P57-P58 | 2377 |N54°2029.1"E | 586679.00 | 9985766.26
P58 | P58-P59 | 201 | N89°137.5"E | 586698.31 | 9985780.12
P59 | P59-PB0 | 339 |S27°1910.0'E | 586700.33 | 9985780.15
P60 | P60-P61 | 693 | S51°916.6'E | 586701.88 | 9985777.14
P61 | P61-P62 | 1199 | S70°524.3'E | 586707.28 | 9985772.79
P62 | P62-PB3 | 2166 | S68°535.0'E | 586718.55 | 9985768.71
P63 | P63-PB4 | 170 | S69°3%.8'E | 586738.76 | 9985760.91

5 A |
ADMINISTRACION 2028 - 2027 CUANDO DIOS CREO EL EDEN, PRIMERO PENSO EN Tl

. Edificio Municipal, Av 20 n JAMA QUERIDO

de marzo y Pacifico Centeno



GOBIERNO AUTONOMO
DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DE

JAMA

Articulo 12.- Modelo de ocupacion del suelo. El modelo de ocupacion del suelo
se estructura bajo un esquema de urbanizaciéon residencial planificada, con
baja y media densidad, integracion paisqjistica, jerarquizacion vial, provision de
dreas verdes, equipamientos comunales y preservacion de dreas ambientales.

Articulo 13.- Estructura urbana. La estructura urbana del Plan Parcial se
compone de:

Areas de lotes residenciales.

Sistema vial interno y de acceso.

Areas verdes y espacios pUblicos.

Areas comunales y equipamientos.

Areas de conservacion ambiental y taludes.

oMb~

) CAPITULO V
CUADROS DE AREAS, SISTEMAS Y CESIONES

Articulo 14.- Cuadro general de dreas. El Plan Parcial establece la siguiente
distribucion de dreas:

CLAVE CATASTRAL AREAS (M2) HA %
132050510300-1070000 176912,34 17,69 100,00

DATOS GENERALES DEL PROYECTO
DESCRIPCION AREAS (M2) HA %

AREA DE PROTECCION QUEBRADAS Y
ACANTILADOS

55739,41 5,57 | 31,51

AREAS DE LOTES 62965,42 6,30 | 35,59
AREAS DE CLUB Y CANCHAS 12541,55 1,25 7,09

AREAS DE VIAS Y ACERAS 24174,10 2,42 | 13,66
AREAS VERDES Y COMUNITARIAS 21491,86 2,15 | 12,15
LOTE 1 (PROYECTO) 176912,34 17,69 | 100,00

Articulo 15.- Cumplimiento de estdndares de cesion. Las dreas verdes y
comunales superan el minimo del 15% del drea Util exigido por la normativa
nacional y cantonal, cumpliendo con la funcién social y ambiental de Ia
propiedad.

Articulo 16.- Areas verdes y comunales. Las dreas verdes y comunales se
identifican mediante coddigos AV y AC, conforme alos planos y cuadros técnicos
anexos, destinados a recreacion, paisaje, equipamientos deportivos y sociales.

CAPiTU!.O Vi )
NORMATIVA URBANISTICA ESPECIFICA
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Articulo 17.- Uso del suelo. Se establece el uso residencial como uso principal.
Se permiten usos complementarios recreativos, furisticos de baja intensidad y
equipamientos comunales, compatibles con el entorno.

Articulo 18.- Pardmetros urbanisticos. Los pardmetros urbanisticos generales
aplicables al Plan Parcial son los siguientes:

PARAMETRO VALOR

Lote minimo 300,00 m?
Frente minimo 10,00 m
COS 40%

CuUS 80%

Nro. de pisos 2

Altura de entrepiso 3,60m
Retiro frontal 5,00 m
Retiro lateral 2,00 m
Retiro posterior 4,00 m

Los pardmetros especificos para cada lote son los siguientes:

e A |
L B2 CUANDO DIOS CREO EL EDEN, PRIMERO PENSO EN TI

i ot con Edificio Municipal, Av 20 n JAMA QUERIDO

de marzo y Pacifico Centeno



GOBIERNO AUTONOMO
DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DE

JAMA

PUNTA ALTA

N. LOTE # DE PISOS COS% CUS% TIPO DE VIVIENDA
PA-01 2+51 40% 80% UNIFAMILIAR
PA-02 2+51 40% 80% UNIFAMILIAR
PA-03 2451 40 % 80% UNIFAMILIAR
PA-04 2 140 % 80% UNIFAMILIAR
PA-05 2 140 % 80% UNIFAMILIAR
PA-06 2 40% 80% UNIFAMILIAR
PA-07 2 40% 80% UNIFAMILIAR
PA-08 2 40% 80% UNIFAMILIAR
PA-09 2 40% 80% UNIFAMILIAR
PA-10 2 140 % 80% UNIFAMILIAR
PA-11 2 140% 80% UNIFAMILIAR
PA-12 2 40% 80% UNIFAMILIAR
PA-13 2 40% 80% UNIFAMILIAR
PA-14 2 40% 80% UNIFAMILIAR
PA-15 2 40% 80% UNIFAMILIAR
PA-16 2 40 % 80% UNIFAMILIAR
PA-17 2 140% 80% UNIFAMILIAR
PA-18 2 40% 80% UNIFAMILIAR
PA-19 2451 40% 80% UNIFAMILIAR
PA-20 2451 40% 80% BIFAMILIAR
PA-21 2+51 40 % 80% UNIFAMILIAR
PA-22 2 40% 80% UNIFAMILIAR
PA-23 2 140% 80% UNIFAMILIAR
PA-24 2 40% 80% UNIFAMILIAR
PA-25 2 40% 80% UNIFAMILIAR
PA-26 2 40% 80% UNIFAMILIAR
PA-27 2 40 % 80% UNIFAMILIAR
PA-28 2 40% 80% UNIFAMILIAR
PA-29 2 40% 80% BIFAMILIAR
PA-30 2 40% 80% UNIFAMILIAR
PA-31 2 40% 80% UNIFAMILIAR
PA-32 2 40% 80% UNIFAMILIAR
PA-33 2 40% 80% UNIFAMILIAR
PA-34 2 40% 80% UNIFAMILIAR
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PA-35 2 40% 80% UNIFAMILIAR
PA-36 2 40% 80% UNIFAMILIAR
PA-37 2 40% 80% UNIFAMILIAR
PA-38 2 40% 80% UNIFAMILIAR
PA-38b 2 40% 80% UNIFAMILIAR
PA-39 2451 40% 80% UNIFAMILIAR
PA-40 2+51 40% 80% UNIFAMILIAR
PA-41 2+51 40% 80% UNIFAMILIAR
PA-42 2451 40% 80% UNIFAMILIAR
PA-43 2+51 40% 80% UNIFAMILIAR
PA-44 2+51 40% 80% BIFAMILIAR
PA-45 2+51 40% 80% UNIFAMILIAR
PA-46 2 40% 80% UNIFAMILIAR
PA-47 2 40% 80% UNIFAMILIAR
PA-48 2 40% 80% UNIFAMILIAR
PA-49 2 40% 80% UNIFAMILIAR
PA-50 2 40% 80% UNIFAMILIAR
PA-51 2 40% 80% UNIFAMILIAR
PA-52 2 40% 80% UNIFAMILIAR
PA-53 2451 40% 80% UNIFAMILIAR
PA-54 2 40% 80% UNIFAMILIAR
PA-55 2 40% 80% UNIFAMILIAR
PA-56 2 40% 80% UNIFAMILIAR
PA-57 2 40% 80% UNIFAMILIAR
PA-58 2 40% 80% UNIFAMILIAR
PA-59 2+51 40% 80% UNIFAMILIAR
PA-60 2+51 40% 80% UNIFAMILIAR
PA-61 2+51 40% 80% UNIFAMILIAR
PUNTA SUR

N.LOTE # DE PISOS COS% CUs% TIPO DE VIVIENDA
PS-01a 2 40% 80% BIFAMILIAR
PS-01b 2 40% 80% BIFAMILIAR
PS-0lc 2 40% 80% BIFAMILIAR
PS-01d 2 40% 80% UNIFAMILIAR
P5-0le 2 40% 80% BIFAMILIAR
PS-02 2 40% 80% UNIFAMILIAR
PS-03 2 40% 80% BIFAMILIAR
PS-04 2+51 40% 80% BIFAMILIAR
PS-05 2+51 40% 80% BIFAMILIAR
P5-06 2451 40% 80% BIFAMILIAR
P5-07 2451 40% 80% BIFAMILIAR
PS-08 2451 40% 80% UNIFAMILIAR
PS-09 2451 40% 80% UNIFAMILIAR
PS-10 2+51 40% 80% UNIFAMILIAR
PS-11 2+51 40% 80% UNIFAMILIAR
PS-12 2451 40% 80% UNIFAMILIAR
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PS5-13 2451 40 % 80% UNIFAMILIAR
PS-14 2+51 A0% 80% BIFAMILIAR
PS-15 2+51 A40% 80% BIFAMILIAR
PS-16 2+51 40% 80% BIFAMILIAR
PS-17 2+51 40% 80% UNIFAMILIAR
PS-18 2451 140 % 80% UNIFAMILIAR
P5-19 2451 40 % 80% UNIFAMILIAR
PS-20 2451 40 % 80% UNIFAMILIAR
PS-21 2+51 A0% 80% UNIFAMILIAR
PS-22 2+51 40 % 80% UNIFAMILIAR
PS-23 2+51 40 % 80% UNIFAMILIAR
PS-24 2+51 40% 80% UNIFAMILIAR
PS-25 2451 140 % 80% BIFAMILIAR
PS-26 2451 40 % 80% BIFAMILIAR
PS-27 2+51 A40% 80% BIFAMILIAR
PS-29 2+51 40 % 80% UNIFAMILIAR
PS-30 2+51 40 % 80% UNIFAMILIAR
PS-31 2+51 40 % 80% UNIFAMILIAR
PS-32 2 140 % 80% UNIFAMILIAR
PS-33 2 140 % 80% UNIFAMILIAR
PS-34 2 40 % 80% UNIFAMILIAR
PS-35 2 A40% 80% UNIFAMILIAR
PS-36 2 40 % 80% UNIFAMILIAR
PS-37 2+51 40 % 80% UNIFAMILIAR
PS-38 2+51 40 % 80% UNIFAMILIAR
PS-39 2451 140 % 80% UNIFAMILIAR
PS-40 2451 140 % 80% UNIFAMILIAR
PS-41 2+51 40% 80% UNIFAMILIAR
PUNTA MAR

N.LOTE # PISOS COS% CUs% TIPO DE VIVIENDA
PM-01 2 40 % 80% UNIFAMILIAR
PM-02 2 140 % 80% UNIFAMILIAR
PM-03 2 140 % 80% UNIFAMILIAR
PM-04 2 40% 80% UNIFAMILIAR
PM-05 2 40% 80% UNIFAMILIAR
PM-06 2 40 % 80% UNIFAMILIAR
PM-07 2 40 % 80% UNIFAMILIAR
PM-08 2 40 % 80% UNIFAMILIAR
PM-09 2 140 % 80% UNIFAMILIAR
PM-10 2 40% 80% UNIFAMILIAR
PM-11 2 40% 80% UNIFAMILIAR
PM-12 2 40% 80% UNIFAMILIAR
PM-13 2 40 % 80% UNIFAMILIAR
PM-14 2 40 % 80% UNIFAMILIAR
PM-15 2 140 % 80% UNIFAMILIAR
PM-16 2 140 % 80% UNIFAMILIAR
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PM-17 2 140% 80% UNIFAMILIAR
PM-18 2 40% 80% UNIFAMILIAR
PM-19 2 40% 80% UNIFAMILIAR
PM-20 2 40% 80% UNIFAMILIAR
PM-20b 2 40% 80% UNIFAMILIAR
PM-21 2451 140% 80% UNIFAMILIAR
PM-22 2451 140% 80% UNIFAMILIAR
PM-23 2451 140% 80% BIFAMILIAR

PM-24 2451 40% 80% UNIFAMILIAR
PM-25 2+51 40% 80% UNIFAMILIAR
PM-26 2+51 40% 80% UNIFAMILIAR
PM-27 2+51 40% 80% UNIFAMILIAR
PM-28 2451 140% 80% UNIFAMILIAR
PM-29 2451 140% 80% UNIFAMILIAR
PM-30 2451 40% 80% UNIFAMILIAR
PM-31 2+51 40% 80% UNIFAMILIAR
PM-32 2+51 40% 80% UNIFAMILIAR
PM-33 2+51 40% 80% UNIFAMILIAR
PM-34 2451 140% 80% UNIFAMILIAR
PM-35 2451 140% 80% UNIFAMILIAR
PM-36 2451 140% 80% UNIFAMILIAR
PM-36b 2451 40% 80% UNIFAMILIAR
PM-37 2+51 40% 80% UNIFAMILIAR
PM-38 2 40% 80% UNIFAMILIAR
PM-39 2 40% 80% UNIFAMILIAR
PM-40 2 140% 80% UNIFAMILIAR
PM-41 2 140% 80% UNIFAMILIAR
PM-42 2 40% 80% UNIFAMILIAR
PM-43 2 40% 80% UNIFAMILIAR
PM-44 2 40% 80% UNIFAMILIAR
PM-45 2 40% 80% UNIFAMILIAR
PM-46 2 40% 80% UNIFAMILIAR
PM-47 2 140% 80% UNIFAMILIAR
PM-48 2 40% 80% UNIFAMILIAR

No se podrdn adosar las construcciones de un lote con otro, al menos que el
propietario sea dueno de ambos lotes.

La integraciéon de 2 lotes forma un solo cuerpo; y eliminando la franja de retiro
laterales. Por lo que se podrdn construir:

a) 1 sola vivienda, respetando el resto de los retiros y porcentajes de COS y CUS.

b) Hasta 2 viviendas pareadas, respetando el resto de los retiros y porcentajes
de COS vy CUS.

Articulo 19.- Tipologia edificatoria. Se permiten viviendas unifamiliares y
bifamiliares, conforme a las fipologias establecidas en los planos normativos.
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) CAPITULO VI
DISTRIBUCION DE CARGAS Y BENEFICIOS

Articulo 20.- Principio de distribucion equitativa. La ejecucion del Plan Parcial del
Proyecto Urbanistico “Punta Jama” se rige por el principio de distribucion
equitativa de cargas y beneficios, conforme a lo dispuesto en los articulos 3, 47,
48, 49 de la Ley Orgdnica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo,
garantizando que los aprovechamientos urbanisticos oforgados se
correspondan proporcionalmente con las obligaciones asumidas por los
propietarios y promotores del desarrollo.

Articulo 21.- Definicidon de cargas urbanisticas. Para efectos del presente Plan
Parcial, se entenderdn como cargas urbanisticas todas aquellas obligaciones
de cardcter territorial, urbanistico, ambiental, econdmico y de gestion que
deben ser asumidas por los propietarios, promotores o desarrolladores del suelo,
como condicién para acceder a los beneficios derivados del aprovechamiento
urbanistico autorizado.

Articulo 22.- Cargas urbanisticas obligatorias de cesion de suelo. Constituyen
cargas urbanisticas obligatorias de cesién gratuita y libre de gravédmenes a favor
del uso colectivo o comunitario, las siguientes:

a) Cesidn de suelo para dreas verdes y espacio publico, equivalente al
porcentaje establecido en la normativa nacional y cantonal vigente, el cual, en
el caso del Proyecto Punta Jama, supera el minimo legal exigido.
b) Cesidén de suelo para dreas comunales y equipamientos, destinados a usos
recreativos, deportivos, sociales y de control de accesos.
c) Cesion de suelo para el sistema vial interno, incluyendo calzadas, aceras,
bordillos, cunetas, derecho de via y dreas de maniobra.

Las dreas cedidas se encuentran debidamente delimitadas, cuantificadas vy
representadas en los planos y cuadros técnicos que forman parte integrante del
Plan Parcial.

Articulo 23.- Cargas urbanisticas de infraestructura y servicios basicos.
Constituyen cargas urbanisticas obligatorias de infraestructura y servicios
bdsicos, que deberdn ser ejecutadas y financiadas integramente por el
promotor del proyecto, las siguientes:

a) Sistema de agua potable. -

Fuente y Almacenamiento: El agua se captard de la red pUblica mediante
un collarin de 110mm a 50mm. Cada lote de la urbanizacién contard con
una reserva independiente de a partir de 6000 litros para asegurar la
contfinuidad del recurso hidrico. Existird un almacenamiento general de
80.000 litros para el reguio de dreas verdes y la dotacion a las dreas
comunales.

Red de Distribucién: Utiliza tuberias de PVC de alta presién (1.2 MPa) con
didmetros de 100mm a 40mm. La presidon dindmica minima serd de 5 M.C.A.
y la estatica maxima de 60 M.C.A.
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Cisternas Privadas: Por reglamento, cada lote debe construir una cisterna
unifamiliar de 6 m® con su propio sistema de bombeo para regular presiones
intfernas.

Proteccion Contra Incendios: El sistema incluye 15 bocas de fuego de 1 1/2"
estratégicamente ubicadas y una toma siamesa de 110mm en el ingreso.

b) Sistema de Alcantarillado Sanitario.-

Tratamiento Individual (Biodigestores): Anfe la falta de alcantarillado
publico, cada vivienda instalard biodigestores (capacidades de 600 a 3000
litros). Estos utilizan procesos anaerdbicos con microorganismos para
descomponer la materia orgdnica y generar liquidos inocuos.

Disposicion de Efluentes: Los liquidos tratados (digestato) se dirigirdn por
redes terciarias hacia quebradas naturales para su infiltfracion. En zonas de
niveles bajos, el efluente se aimacenard y bombeard hacia niveles altos para
permitir la irrigacion.

Campos de Infiltracion: Se empleardn tuberias de PVC perforadas de 110mm
instaladas en zanjas rellenas de piedra y protegidas con geomalla para
evitar la mezcla de materiales.

¢) Alcantarillado Pluvial.-

Infraestructura: El diseno contempla colectores principales con una
pendiente minima del 1% para garantizar el flujo adecuado de aguas lluvias.
Componentes: El sistema incluye una red de sumideros (rejillas) y pozos de
revision (PT) de diferentes didmetros (250 mm a 400 mm) para conducir el
agua hacia los puntos de descarga final.

d) Ejecucion del sistema de energia eléctrica y alumbrado publico. -

Descripcion General y Demanda: El proyecto eléctrico estd disehado para
una urbanizacién de aproximadamente 17.69 hectdreas que comprende
160 lotes destinados a viviendas unifamiliares y bifamiliares de clase media
alta. Se ha proyectado una carga de nivel socioecondmico clase A, con
una demanda maxima unitaria (DMU) inicial de 7.1 Kva., la cual se estima en
7.5 Kva. tras una proyeccion de crecimiento a 10 anos.

Red de Media Tension y Transformacién: El sistemna contard con una
distribuciéon totalmente soterrada. La energia se captard de la red publica
tangente a la urbanizacion en un voltaje de 34.5 kV. La infraestructura de
fransformacién incluye:

e Capacidad de Transformacién: Se ha planificado la instalacion de
varios centros de transformacion trifdsicos tipo frente muerto con
capacidades especificas de 100 Kva. (CT1, CT2, CT4) y 75 Kva. (CT3).
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e Proteccidén: Las cdmaras de transformacién estardn equipadas con
celdas de desconexion y proteccion mediante fusibles tipo bayoneta.

Red de Baja Tension y Alumbrado PuUblico:
e Distribucion: Aligual que la media tension, la red de bajo voltaje serd
soterrada para minimizar el impacto visual y mejorar la seguridad.

e Alumbrado Publico: El sistema integra una red de iluminacién con
luminarias proyectadas para las vias y dreas comunes. Por ejemplo,
en sectores especificos se han cuantificado grupos de luminarias de
12W y 100W, sumando cargas de alumbrado publico que varian
segun la zona (ej. 0.32 Kva. a 2.83 Kva).

Infraestructura Técnica:

e FEl diseno contempla canalizaciones soterradas que cumplen con las
normativas municipales y eléctricas vigentes. La ubicacién exacta de
los equipos de transformacidén y seccionamiento se realizard de forma
especifica como se detalla en los planos aprobados bajo la
responsabilidad técnica de un especialista.

e) Ejecucion del sistema vial interno. -

Conectividad: Su principal ventaja competitiva es la conectividad directa
con la Via Spondylus (Troncal del Pacifico), lo que facilita el acceso desde
Quito y ciudades aledanas, tanto en fransporte privado como publico.

Andlisis de Demanda Vehicular: Al ser un proyecto de cardcter vacacional,
el sistema estd disenado para absorber fluctuaciones significativas de trafico.
Se estima un flujo mdximo de 350 vehiculos en temporada alta (feriados y
vacaciones) y un minimo de 50 vehiculos en temporada baja, garantizando
que la infraestructura no colapse en momentos de mdxima ocupacién de
los 160 lotes.

Jerarquizacién y Diseio de Vias: El sistema vial se clasifica para optimizar la
movilidad interna y la seguridad:

e Vias Principales: Con un ancho de 8 metros de calzada, permiten una
circulacion fluida y conectan los puntos estratégicos de las fres etapas
del proyecto.

e Vias Secundarias y Terciarias: Con un ancho de 7.3 metros de calzada
respectivamente, estan disenadas para el acceso local a los lotes,
priorizando la baja velocidad y la privacidad.

o Geometria: El diseno sigue las normas de la AASHTO, utilizando una
velocidad de diseno de 30 km/h, radios de giro adecuados para
vehiculos livianos y de emergencia, y pendientes que se adaptan ala
topografia natural del terreno.
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Infraestructura Peatonal y Areas Complementarias: El sistema no solo se
enfoca en el vehiculo, sino en la accesibilidad universal:

e Acerasy Caminerias: Se infegran aceras que conectan con senderos
en las zonas de conservacidon de bosque, promoviendo el paseo
social y el encuentro.

e Estacionamientos: Se incluyen dreas de parqueo comunal
estratégicamente ubicadas para visitantes y usuarios de las dreas de
recreacion, evitando el congestionamiento de las vias principales.

e Seguridad y Paisqgjismo: El diseno vial prioriza la preservacion del
entorno natural, utilizando senalizaciéon clara e iluminacion adecuada
para garantizar un entorno seguro y estéticamente atractivo.

Articulo 24.- Cargas urbanisticas ambientales y de gestion del riesgo. Son cargas
urbanisticas de cardcter ambiental y de gestion del riesgo las siguientes:

a) Conservacion y proteccion de dreas ambientales sensibles, taludes,
quebradas, bordes costeros y zonas de proteccion ecoldgica.

b) Implementacion de medidas de mitigacion y adaptacion al riesgo,
conforme a los estudios técnicos aprobados.

c) Ejecucién del Plan de Manejo Ambiental, incluyendo programas de
prevencion, control, seguimiento y restauracion ambiental.

d) Restricciones al derecho de edificaciéon en dreas afectadas por riesgos
naturales, plenamente identificadas en el proyecto.

Articulo 25.- Cargas urbanisticas econémicas y de gestion. Constituyen cargas
urbanisticas de cardcter econdmico y administrativo:

a) El financiamiento de los costos de urbanizacion, conforme a las etapas
de ejecucién del Plan Parcial.

b) La asuncién de los costos derivados de la planificaciéon, estudios
técnicos, aprobacién y control del Plan Parcial.

c) La implementacion de los instrumentos de gestion del suelo que
resulten aplicables, incluyendo unidades de actuacién urbanistica y
mecanismos de reparto equitativo.

d) El mantenimiento inicial de las obras y servicios hasta su recepcion
definitiva por la administracion competente o la enfidad de gestion
privada.

Articulo 26.- Definicion de beneficios urbanisticos. Se entenderdn como
beneficios urbanisticos los derechos y aprovechamientos derivados de la
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aprobacién del Plan Parcial, otorgados a los propietarios y promotores del
Proyecto Punta Jaoma, en correspondencia con las cargas asumidas.

Articulo 27.- Beneficios urbanisticos de aprovechamiento del suelo. Constituyen
beneficios urbanisticos directos:

a) La habilitacion legal del suelo rural de expansion urbana para su
desarrollo urbanistico.

b) El aprovechamiento urbanistico autorizado, conforme a los
pardmetros de uso, ocupacion, edificabilidad y densidad establecidos
en el Plan Parcial.

c) La autorizacion para la subdivision y edificacion de los predios
conforme a la normativa especifica.

Articulo 28.- Beneficios urbanisticos econdémicos y patrimoniales. Constituyen
beneficios urbanisticos indirectos:

a) La generacién de plusvalia derivada de la incorporacion del suelo al
proceso urbanistico planificado.

b) La valorizacion del suelo y de las edificaciones producto de la
dotacion de infraestructura, servicios y equipamientos.

c) La consolidacion de un entorno urbano ordenado, seguro vy
ambientalmente sostenible.

Articulo 29.- Correspondencia entre cargas y beneficios. El aprovechamiento
urbanistico reconocido en el presente Plan Parcial se encuentra directamente
condicionado al cumplimiento integro de las cargas urbanisticas establecidas.
El incumplimiento total o parcial de dichas cargas dard lugar a la aplicaciéon de
las medidas administrativas, sancionatorias o correctivas previstas en la
normativa vigente.

Articulo 30.- Instrumentos de gestiéon aplicables. Para garantizar la distribucion
equitativa de cargas y beneficios, el Plan Parcial prevé la aplicacién de los
siguientes instrumentos de gestion del suelo:

a) Unidad de Actuacién Urbanistica.

b) Cooperaciéon entre participes.

c) Cesiones obligatorias.

d) Regulacién especifica del aprovechamiento urbanistico.

Articulo 31.- Cardcter vinculante. Las disposiciones relativas a cargas vy
beneficios contenidas en este capitulo tienen cardcter obligatorio y vinculante,
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y serdn exigibles como condicion previa y permanente para la ejecucion del
Plan Parcial y el otorgamiento de licencias urbanisticas.

CAPITULO VI
NORMATIVA URBANISTICA ESPECIFICA

Articulo 32.- Uso del suelo. Se establece el uso de suelo residencial como uso
principal, permitiéndose usos complementarios compatibles conforme al PUGS
vigente.

Articulo 33.- Densidad y edificabilidad. La densidad, indices de ocupacion y
parametros de edificabilidad se ajustardn a lo determinado en el PUGS y a la
normativa especifica definida en los planos y cuadros normativos del Plan
Parcial.

Articulo 34.- Parcelaciéon y edificacion. Las normas de parcelacion, retiros,
alturas méaximas vy tipologias edificatorias serdn las establecidas en el Plan Parcial
y SUS ANEXOS.

CAPI'TULO IX
SISTEMA PUBLICO DE SOPORTE

Articulo 35.- Sistema vial. El sistema vial interno y su articulaciéon con la red
cantonal se desarrollard conforme a los planos aprobados, garantizando
accesibilidad y movilidad segura.

Articulo 36.- Espacios publicos y dreas verdes. Se garantizan dreas verdes y
espacios publicos que superan los estndares minimos exigidos por la normativa
vigente.

Articulo 37.- Equipamientos. El proyecto incorpora equipamientos comunales y
recreativos destinados al servicio de los residentes.

Articulo 38.- Infraestructura de servicios bdsicos. La provisién de agua potable,
saneamiento, energia eléctrica y manejo de residuos se realizard conforme a los
proyectos técnicos aprobados.

~ CAPiTULO X
GESTION AMBIENTAL Y DE RIESGOS
Articulo 39.- Gestion ambiental. El desarrollo del proyecto se sujetard al Plan de
Manejo Ambiental aprobado y a la normativa ambiental vigente.

Articulo 40.- Gestion de riesgos. Se implementardn medidas de prevencion,
mitigaciéon y adaptacion al riesgo conforme a los informes técnicos.

] ) CAPITULO XI
REGIMEN DE GESTION, EJECUCION Y FINANCIAMIENTO
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Articulo 41.- Unidad de actuacion urbanistica. El Plan Parcial se ejecutard como
una unidad de actuacion urbanistica integral.

Articulo 42.- Distribucion de cargas y beneficios. Las cargas urbanisticas y
beneficios se distribuirdn equitativamente conforme a la LOOTUGS.

Articulo 43.- Etapas de ejecucion. La ejecucion del Plan Parcial se realizard por
etapas conforme al cronograma aprobado.

Articulo 44.- Financiamiento. El financiamiento del proyecto serd asumido por el
promotor, sin perjuicio de los mecanismos previstos en la ley, incluyendo por
obligacién la totalidad de las obras de infraestructura, servicios bdsicos y
equipamientos.

CAPITULO XII )
NORMATIVA INTERNA COMPLEMENTARIA Y REGIMEN DE CONVIVENCIA

Articulo 45.- Integracion de la normativa interna privada. El Plan Parcial del
Proyecto Urbanistico “Punta Jama” reconoce e infegra, como normativa interna
complementaria de cardcter obligatorio para los propietarios, promotores,
constructores, residentes, arrendatarios y usuarios, los siguientes instrumentos:

1. Reglamento Interno de Construccion y Convivencia de la Urbanizacion
Privada “Punta Jama — Beach Front Community”.

2. Manual de Procedimientos para Alquileres Temporales.

3. Estatutos de la Asociacion de Propietarios de la Urbanizacion Punta Jama
— Beach Front Community.

Estos instrumentos no sustituyen la normativa urbanistica municipal, sino que la
desarrollan y complementan en el dmbito privado, siendo exigibles sin perjuicio
del control municipal.

Articulo 46.- Cardacter vinculante. Las disposiciones contenidas en los
instrumentos senalados en el articulo anterior serdn de cumplimiento obligatorio
y se aplicardn de manera supletoria y complementaria a la normativa
urbanistica del presente Plan Parcial. En caso de contradiccion, prevalecerd la
normativa constitucional, legal y municipal.

Articulo 47.- Normas internas de edificacion. Las edificaciones dentro del Plan
Parcial deberdn sujetarse, ademds de los pardmetros urbanisticos municipales,
a las normas internas de ocupacidon del suelo, edificacion, diseno
arqguitectdénico, sistemas constructivos, fachadas, cubiertas, cerramientos y
control de obras establecidas en el Reglamento Interno de Construccion vy
Convivencia.

Articulo 48.- Estilos arquitecténicos obligatorios. Se establece como obligatoria
la adopcidén exclusiva de estilos arquitectdnicos contempordneos tropicales
definidos como: Club de Playa, Wellness Center y Sports Club, conforme a lo
dispuesto en la normativa interna, con el objeto de preservar la armonia
paisaijistica, la identidad urbana y la plusvalia del proyecto.
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Articulo 49.- Control y aprobacion interna de proyectos. Todo proyecto
arquitecténico deberd contar con aprobacion previa de la administracion de
la urbanizacion o del érgano que haga sus veces, como condicion obligatoria
previa a la obtencién de permisos municipales de construccion.

Articulo 50.- Alquileres temporales. El uso de las viviendas para alquileres
temporales se permitird Unicamente bajo las condiciones, procedimientos,
limites de ocupacidén, controles de seguridad y sanciones establecidas en el
Manual interno de Procedimientos para Alquileres Temporales.

Articulo 51.- Organizacién y administracion. La administracién, mantenimiento,
confrol de dreas comunes y aplicacion del regimen interno correspondera a la
Asociacion de Propietarios de la Urbanizacion Punta Jama, conforme a sus
estatutos y reglamentos internos.

Articulo 52.- Alicuotas. La adecuacion y el mantenimiento de las dreas verdes
detallados en el proyecto urbanistico serdn de responsabilidad y de comuin
acuerdo con los residentes, tributos que se dardn por medio de alicuotas,
supervisados por la administracién general.

CAPITULO X1l
NORMATIVA URBANISTICA AVANZADA POR SECTORES

Articulo 53.- Sectorizacion interna del Plan Parcial. Para efectos de aplicaciéon
normativa, el Proyecto Urbanistico Punta Jama se organiza en los siguientes
sectores funcionales:

1. Sector Punta Alta.
2. Sector Punta Sur.
3. Sector Punta Mar.

Cada sector responde a condiciones topograficas, paisagjisticas y funcionales
diferenciadas, por lo que se aplican pardmetros urbanisticos especificos.

Articulo 54.- Cuadro normativo por sector.

SECTOR TIPOLOGIA LOTE COS CUS ALTURA RETIROS
MiNIMO (F/L/P)
(m?)
Punta Unifamiliar Y 300,00 40% 80% 2 pisos (3.60m) 5,00 /2,00 /
Alta Bifamiliar 4,00
Punta Unifamiliar Y 300,00 40% 80% 2 pisos (3.60m) 5,00/ 2,00/
Sur Bifamiliar 4,00
Punta Unifamiliar Y 300,00 40% 80% 2 pisos (3.60m) 5,00 /2,00 /
Mar Bifamiliar 4,00
CAPITULO XIV
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NORMAS CONSTRUCTIVAS Y DE EDIFICACION

Articulo 55.- Definiciones constructivas. Para efectos de esta ordenanza se
entenderd por planta baja, subsuelo, terrazas, cubiertas, cuerpos salientes y
voladizos, lo establecido en el Reglamento Interno de Construccidon y
Convivencia, el cual se incorpora por remision expresa.

Articulo 56.- Movimiento de tierras. Los cortes y rellenos deberdn minimizarse,
respetar la fopografia natural y cumplir con las pendientes mdximas permitidas.
Se prohiben movimientos que afecten dreas de conservacion y taludes.

Articulo 57.- Cerramientos. Los ceramientos deberdn ser permeables
visualmente, con una altura maxima de 1,20 m en frente y 1,80 m en laterales y
posteriores, privilegiando cercos vivos.

CAPiTULp XV )
NORMATIVA ARQUITECTONICA Y PAISAJISTICA

Articulo 58.- Estilo arquitecténico obligatorio. Se establece como obligatorio el
uso de lenguaje arquitecténico contempordneo tropical, conforme a los
lineamientos de Club de Playa, Wellness Center y Sports Club definidos en la
normativa interna.

Articulo 59.- Materiales y fachadas. Se priorizard el uso de materiales naturales,
colores neutros y acabados que armonicen con el paisaje costero.

Articulo 60.- Paisajismo. Las dreas privadas deberdn incorporar especies nativas
y sistemas de riego eficientes.

CAPITULO XVI
REGIMEN DE GESTION PRIVADA Y COORDINACION INSTITUCIONAL

Articulo 61.- Rol de la Asociacion de Propietarios. La Asociacion ejercerd la
administracién interna, mantenimiento, control y aplicacion del régimen
privado, sin perjuicio de las competencias municipales.

Articulo 62.- Coordinacion con el GAD Municipal. La Administracion de la
urbanizacién coordinard con el GAD Municipal para la recepcion de obras,
control urbanistico y cumplimiento del Plan Parcial.

Articulo 63. Aplicacion de las ordenanzas municipales. La urbanizacion, al
formar parte de la jurisdiccion de control municipal, estard sujeta a la aplicacion
de todas las ordenanzas, resoluciones y leyes que resulten pertinentes,
incluyendo la Ordenanza que regula el procedimiento para la obtencién de
actualizacién y revallo, permisos de construccion, uso y ocupacion del suelo de
los predios urbanos y rurales del cantdn Jama.

CAPITULO XVII
MODIFICATORIAS Y SANCIONES
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Articulo 64.- Margen de modificacion. Una vez aprobado el proyecto de
urbanizacién, se permite Unicamente la modificacién del proyecto en un 5% en
relacion a su drea general Util. Para cada modificatoria, se debe presentar los
planos v justificaciones necesarias, las cuales serdn revisadas y aprobadas por
las Direccién de Planificacion y el Consejo Cantonal.

Toda modificacién debe respetar los porcentajes establecidos en el articulo 424
del COOTAD respeto a las vias, areas verdes, comunales y drea Util de lotes.

Articulo 65.- Potestad sancionadora municipal. El Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal del cantdn Jama ejercerd la potestad sancionadora
respecto de los incumplimientos al Plan Parcial, a la normativa urbanistica
municipal y a la legislacion nacional, sin perjuicio de las competencias de otras
autoridades sectoriales.

Articulo 64.- Infracciones urbanisticas municipales. Constituyen infracciones
urbanisticas sujetas a sancidn municipal, entre otras:

a) Ejecutar obras de urbanizacion o edificacion sin la aprobaciéon del Plan
Parcial o en contravencion a sus disposiciones.

b) Incumplir los pardmetros urbanisticos de uso, ocupacién,
edificabilidad, altura, retiros o tipologias.

c) Omitir la ejecuciéon de las cargas urbanisticas establecidas en el Plan
Parcial.

d) Modificar dreas verdes, dreas comunales, dreas de conservacion o el
sistema vial aprobado.

e) Cambiar el uso del suelo autorizado o incrementar el
aprovechamiento urbanistico sin autorizacion.

f) Iniciar obras sin licencias municipales o sin haber cumplido las
condiciones previas establecidas.

Articulo 67.- Sanciones administrativas municipales. Las infracciones urbanisticas
serdn sancionadas por el GAD Municipal, conforme a la gravedad de la
infraccidn, con una o varias de las siguientes medidas:

a) Multas econémicas conforme a la ordenanza municipal vigente.

b) Suspensidon temporal de obras.

c) Clausura administrativa de la obra o actividad.

d) Revocatoria de licencias, permisos o autorizaciones.

e A |
L B2 CUANDO DIOS CREO EL EDEN, PRIMERO PENSO EN TI

nciomag ot con Edificio Municipal, Av 20 n JAMA QUERIDO

de marzo y Pacifico Centeno



GOBIERNO AUTONOMO
DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DE

JAMA

e) Orden de restitucion del estado original del suelo o de las dreas
afectadas.

f) Ejecucion subsidiaria de obras correctivas a costa del infractor.

Articulo 68.- Medidas correctivas y cautelares. El GAD Municipal podrd adoptar
medidas cautelares inmediatas cuando se identifiquen riesgos para la
seguridad, el ambiente o el interés publico, incluyendo la paralizacion
inmediata de obras y la imposicion de sellos de clausura.

Articulo 49.- Independencia de responsabilidades. La imposicidon de sanciones
municipales es independiente de las responsabilidades civiles, penales o
ambientales que pudieran derivarse del mismo hecho.

Articulo 70.- Potestad sancionadora privada. La Asociacion de Propietarios y la
Administracion de la Urbanizacion Punta Jama ejercerdn la potestad
sancionadora interna respecto de los incumplimientos al Reglamento Interno de
Construccion y Convivencia, al Manual de Procedimientos para Alquileres
Temporales y a los Estatutos, conforme a su naturaleza privada.

Articulo 71.- Infracciones al régimen interno. Constituyen infracciones al régimen
intferno, entre otras:

a) Incumplir las normas internas de edificacién, diseno arquitecténico o
aprobacién de proyectos.

b) Ejecutar obras sin autorizacion de la Administracion de la urbanizacion.

c) Incumplir normas de convivencia, uso de dreas comunes y control de
accesos.

d) Realizar alquileres temporales sin registro o en contravencion al manual
respectivo.

e) Danar dreas verdes, equipamientos o bienes comunes.

f) Incumplir obligaciones econdmicas con la Asociacion.
Articulo 72.- Sanciones internas aplicables. Las infracciones internas podrdn ser
sancionadas por la Administracion de la urbanizacién con una o varias de las
siguientes medidas, conforme a la gravedad y reincidencia:

a) Amonestaciéon escrita.

b) Multas internas conforme a los reglamentos aprobados.

c) Suspension temporal del uso de dreas y servicios comunales.
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d) Suspension temporal del derecho a realizar alquileres temporales.

e) Reparacion obligatoria de danos ocasionados a bienes comunes.

Articulo 73.- Procedimiento sancionatorio interno. El procedimiento
sancionatorio interno garantizard el derecho a la defensa y al debido proceso,
e incluird, como minimo:

a) Notificacion formal de la infraccidn.

b) Plazo razonable para descargos.

c) Resolucion motivada de la Administraciéon o del Directorio.

d) Posibilidad de apelacion ante la Asamblea General, conforme a los
Estatutos.

Articulo 74.- Concurrencia de sanciones. La aplicacién de sanciones internas no
excluye ni sustituye la aplicacion de sanciones municipales u otras
responsabilidades legales, cuando el hecho constituya infraccidn urbanistica o
legal.

Articulo 75.- Cardcter vinculante. Las sanciones internas son obligatorias para
todos los propietarios, usuarios y ocupantes del Proyecto Urbanistico Punta
Jama, en virtud de la aceptacién expresa de los Estatutos y Reglamentos
Internos al adquirir, ocupar o usar los inmuebles.

DISPOSICION FINAL

DISPOSICION FINAL UNICA.- La presente ordenanza entrard en vigencia a partir
de su publicaciéon en el Registro Oficial y en la Gaceta Municipal, sin perjuicio
de su ejecucion inmediata, hasta que se encuentre en vigencia el actual Plan
de Uso y Gestidn de Suelo.

Dado y firmado en la Sala de Sesiones del Gobierno Auténomo Descentralizado
Municipal del Cantén Jama, a los 24 dias del mes de junio del afno dos mil
veintiséis.

alidar Gnicamente en FirmaEC.
irmado electrénicamente por:

INEXSAR ALEX

A CEVALLOS MEDINA

Zoot. Nexsar Alex Cev,ollos Medina Ab. Mercedes Chica Chica
ALCALDE DEL CANTON JAMA SECRETARIA (S) DEL CONCEJO MUNICIPAL
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CERTIFICADO DE DISCUSION: Jama, 25 de junio de 2026.- CERTIFICO.- que la “LA
ORDENANZA QUE CONTIENE EL PLAN PARCIAL PARA EL DESARROLLO DEL
PROYECTO URBANISTICO “PUNTA JAMA""; fue analizada, discutida y aprobada
por el Concejo Municipal del Cantdn Jama, en dos sesiones extraordinarias de
Concejo realizadas los dias miércoles 10 de junio de 2026 y miércoles 17 de junio
de 2026, en primer y segundo debate, respectivamente.

Abg. Mercedes Chica Chica
SECRETARIA (S) DEL CONCEJO MUNICIPAL

SECRETARIA DEL CONCEJO MUNICIPAL DEL GOBIERNO AUTONOMO
DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL CANTON JAMA - Jama, 26 de junio de 2026,
a las 12:00 horas.- De conformidad con la razdn que antecede y en
cumplimiento a lo dispuesto en el articulo 322 del Cdédigo Orgdnico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion del cantén Jama,
remitase al senor Alcalde del Gobierno Autobnomo Descenfralizado Municipal
del canton Jama la “LA ORDENANZA QUE CONTIENE EL PLAN PARCIAL PARA
EL DESARROLLO DEL PROYECTO URBANISTICO “PUNTA JAMA™", para la sancion
respectiva de conformidad con la ley.

idar Gnicamente en FirmaEC
mado electrénicamente por:
RCEDES SINFOROSA
#CHICA CHICA

Abg. Mercedes Chica Chica
SECRETARIA (S) DEL CONCEJO MUNICIPAL

ALCALDIA DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL
CANTON JAMA .- Jama, 29 de junio de 2026, a las 14:00 horas.- De conformidad
con la disposicion contenida en el inciso cuarto del articulo 322 y articulo 324
del Codédigo Orgdnico de Organizacion Territorial, Autonomia vy
Descentralizacion, habiéndose observado el fradmite legal y conforme establece
la Constituciédn de la Republica del Ecuador, SANCIONO la “LA ORDENANZA
QUE CONTIENE EL PLAN PARCIAL PARA EL DESARROLLO DEL PROYECTO
URBANISTICO “PUNTA JAMA”, CUmplase y EjecUtese.-

Zoot. Nexsar Alex Cevqllos Medina
ALCALDE DEL CANTON JAMA
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SECRETARIA DEL CONCEJO MUNICIPAL DEL GOBIERNO AUTONOMO
DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL CANTON JAMA.- Proveyd y firmé la
ordenanza que antecede el Senor Zoot. Nexsar Alex Cevallos Medina, Alcalde
del Gobierno Autdbnomo Descentralizado Municipal del Cantén Jama, el 29 de
junio de 2026.- Lo certifico.-

electrénicamente por:

CEDES SINFOROSA

[m] ]

Abg. Mercedes Chica Chica
SECRETARIA (S) DEL CONCEJO MUNICIPAL
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