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CONCEJO CANTONAL DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADOMUNICIPAL DEL CANTON
GUALACEO.

CONSIDERANDO:

Que, la Constitucion de la Republica del Ecuador, en el articulo 3, establece que son deberes primordiales del
Estado: “(...) 5. Planificar el desarrollo nacional, erradicar la pobreza, promover el desarrollo sustentable y la
redistribucién equitativa de los recursos y la riqueza, para acceder al buenvivir. 6. Promover el desarrollo
equitativo y solidario de todo el territorio, mediante el fortalecimiento del proceso de autonomias y
descentralizacién”;

Que, la Constitucion de la Republica del Ecuador, en el articulo 31, establece: “Las personas tienen derecho al
disfrute pleno de la ciudad y de sus espacios publicos, bajo los principios de sustentabilidad, justicia social,
respeto a las diferentes culturas urbanas y equilibrio entre lo urbano ylo rural. El ejercicio del derecho a la
ciudad se basa en la gestién democrética de ésta, en la funcion social y ambiental de la propiedad y de la
ciudad, y en el ejercicio pleno de la ciudadania”;

Que, la Constitucion de la Republica del Ecuador, en el articulo 66, reconoce y garantiza: “(...) 2.- Elderecho a
una vida digna, que asegure la salud, alimentacion y nutricion, agua potable, vivienda, saneamiento ambiental,
educacion, trabajo, empleo, descanso y ocio, cultura fisica, vestido, seguridad social y otros servicios sociales
necesarios”;

Que, la Constitucion de la Republica del Ecuador en el articulo 85 y 95, garantiza la participacionciudadana en
forma individual y colectiva en la toma de decisiones, planificacion y gestion“de losasuntos publicos;

Que, la Constitucion de la Republica del Ecuador en el articulo 100, dice: “En todos los niveles de gobierno se
conformaran instancias de participacion integradas por autoridades electas, representantes del régimen
dependiente y representantes de la sociedad del ambito territorial de cadanivel de gobierno, que funcionaran
regidas por principios democréticos. La participacion ensestasyinstancias se ejerce para: 1. Elaborar planes y
politicas nacionales, locales y sectoriales entre los gabiernos y la ciudadania. 2. Mejorar la calidad de la
inversion publica y definir agendas de desarrollo#(...)";

Que, la Constitucién de la Republica del ECuador,“en el articulo 238, establece: “Los gobiernos autonomos
descentralizados gozaran de autonomia_politiCa, administrativa y financiera, y se regiranpor los principios de
solidaridad, subsidiariedad, equidad intertetritorial, integracién y participacion ciudadana. En ningan caso el
ejercicio de la autonomia permitira la secesion del territorio nacional. Constituyen gobiernos auténomos
descentralizados las juntas parrequiales*furales, los concejos municipales, los concejos metropolitanos, los
consejos provinciales y los consejes regionales”;

Que, la Constitucion de la Republica del Ecuador, en el articulo 241, dispone: “La planificaciéngarantizara el
ordenamiento territorial y sera obligatoria en todos los gobiernos auténomos descentralizados”;

Que, la Constitucion de la Republica del Ecuador, en el articulo 264, establece: “Los gobiernos municipales
tendran las siguientes competencias exclusivas sin perjuicio de otras que determine la ley: 1. Planificar el
desarrollo cantonal y formular los correspondientes planes de ordenamiento territorial, de manera articulada
con la planificacion nacional, regional, provincial y parroquial, con elfin de regular el uso y la ocupacién del suelo
urbano y rural. 2. Ejercer el control sobre el uso y ocupacion del suelo en el cantén (...)";

Que, la Constitucién de la Republica del Ecuador, en el articulo 275 establece: “La planificaciénpropiciara la
equidad social y territorial, promovera la concertacion, y sera participativa, descentralizada, desconcentrada y
transparente. (...)";

Que, la Constitucion de la Republica del Ecuador en el articulo 276, establece que el régimen de desarrollo
tendra los siguientes objetivos: “(...) 6. Promover un ordenamiento territorial equilibrado yequitativo que integre
y articule las actividades socioculturales, administrativas, econémicas y de gestion, y que coadyuve a la unidad
del Estado (...)";

Que, la Constitucion de la Republica del Ecuador en el articulo 279, establece: “El sistema nacional
descentralizado de planificacién participativa organizara la planificacion para el desarrollo. El sistemase
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conformara por un Consejo Nacional de Planificacién, que integrara a los distintos niveles de gobierno, con
participacion ciudadana, y tendra una secretaria técnica, que lo coordinara. Este consejo tendra por objetivo
dictar los lineamientos y las politicas que orienten al sistema y aprobar el Plan Nacional de Desarrollo, y sera
presidido por la Presidenta o Presidente de la Republica. Los consejos de planificacion en los gobiernos
auténomos descentralizados estaran presididos por sus maximos representantes e integrados de acuerdo con
la ley. Los consejos ciudadanos seran instancias de deliberacién y generacion de lineamientos y consensos
estratégicos de largo plazo, queorientaran el desarrollo nacional’;

Que, la Constitucion de la Republica del Ecuador, en el articulo 375, manifiesta: “El Estado, en todos sus niveles
de gobierno, garantizara el derecho al habitat y a la vivienda digna, para lo cual: 1. Generara la informacion
necesaria para el disefio de estrategias y programas que comprendan las relaciones entre vivienda, servicios,
espacio y transporte publicos, equipamiento y gestién del suelo urbano. (...) 3. Elaborara, implementara y
evaluard politicas, planes y programas de habitat y de acceso universal a la vivienda, a partir de los principios
de universalidad, equidad e interculturalidad,con enfoque en la gestion de riesgos”;

Que, la Constitucién de la Republica del Ecuador, en el articulo 376, establece: “Para hacer efectivo el derecho
a la vivienda, al habitat y a la conservacion del ambiente, las municipalidadespodran expropiar, reservar y
controlar &reas para el desarrollo futuro, de acuerdo con la ley. Se prohibe la obtencién de beneficios a partir
de practicas especulativas sobre el uso del suelo, en

particular por el cambio de uso, de rustico a urbano o de publico a privado”; Que, la Constitucién de laRepublica
del Ecuador, en el articulo 389, establece: “El Estado protegera a las personas, las colectividades y la
naturaleza frente a los efectos negativos de los desastres de origen natural o antropico mediante la prevencion
ante el riesgo, la mitigacion de desastres, la recuperacion y mejoramieénto de las condiciones sociales,
econdmicas y ambientales, con el objetivo de minimizar la condigionde wlnerabilidad (...) 3. Asegurando que
todas las instituciones publicas y privadas incorporen obligatoriamente, y en forma transversal, la gestién de
riesgo en su planificacion y gestion (...)";

Que, la Constitucion de la Republica del Ecuador, en elarticulo’415, sefiala: “El Estado central y losgobiernos
autonomos descentralizados adoptaran politicas integrales 'y participativas de ordenamiento territorial urbano y
de uso del suelo, que permitan regular el crecimiento urbano, el manejo de la fauna urbana e incentiven el
establecimiento de zonas verdes. Los gobiernos ‘autonomos descentralizados desarrollaran programas de uso
racional del agua, y de reduccion reciclaje y tratamiento adecuado de desechos solidos y liquidos. Se
incentivara y facilitara el transporte terrestre,no motorizado, en especial mediante el establecimiento de ciclo
vias”;

Que, el Cddigo Organico de Organizaciém’ Territorial, Autonomia y Descentralizacion, en el articulo 4sefiala:
“Dentro de sus respectivas circunscripciones territoriales son fines de los gobiernos auténomos
descentralizados: a) El desarrollo equitativo y solidario mediante el fortalecimiento del proceso de autonomias
y descentralizacion; b) La garantia, sin discriminacion alguna y en los términos previstos en la Constitucion de
la Republica de la plena vigencia y el efectivo goce de los derechos individuales y colectivos constitucionales y
de aquellos contemplados en los instrumentosinternacionales (...)";

Que, el Cédigo Orgénico de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacion, en el articulo 54, dice:
“Son funciones del gobierno auténomo descentralizado municipal las siguientes: “(...) e) Elaborar y ejecutar el
plan cantonal de desarrollo, el de ordenamiento territorial y las politicas publicas en el ambito de sus
competencias y en su circunscripcion territorial, de manera coordinada con la planificacion nacional, regional,
provincial y parroquia, y realizar en forma permanente, el seguimiento y rendicion de cuentas sobre el
cumplimiento de las metas establecidas (...)";

Que, el Cdédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, en el articulo 55,
manifiesta: “Los gobiernos auténomos descentralizados municipales tendran las siguientes competencias
exclusivas sin perjuicio de otras que determine la ley: a) Planificar, junto con otras instituciones del sector
publico y actores de la sociedad, el desarrollo cantonal y formular los correspondientes planes de ordenamiento
territorial, de manera articulada con la planificacion nacional, regional, provincial y parroquial, con el fin de
regular el uso y la ocupacion del suelo urbanoy rural, en el marco de la interculturalidad y plurinacionalidad y el
respeto a la diversidad; b) Ejercer elcontrol sobre el uso y ocupacion del suelo en el cantén (...)";

Que, el Cdédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacién, en el articulo 57,
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establece las atribuciones del concejo municipal, entre otros sefala: “e) Aprobar el plan cantonal de desarrollo
y el de ordenamiento territorial formulados participativamente con la accidn del consejo cantonal de planificacion
y las instancias de participacion ciudadana, asi como evaluar la ejecucion delos mismos; (...) X) Regular y
controlar, mediante la normativa cantonal correspondiente, el uso del suelo en el territorio del cantén, de
conformidad con las leyes sobre la materia, y establecer el régimen urbanistico de la tierra”;

Que, el Cadigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, en el articulo 300, en
concordancia con el articulo 29 del Cédigo Organico de Planificacion y Finanzas Publicas, determinan la
participacion del consejo de planificacion de los Gobiernos Auténomos Descentralizados, en el proceso de
formulacién, seguimiento y evaluacion de sus planes, para lo cualemitirdn resolucion favorable sobre las
prioridades estratégicas de desarrollo como requisito indispensable para su aprobacion ante el érgano
legislativo correspondiente;

Que, el Cddigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacion, en el articulo322, faculta
la aprobacion de ordenanzas las mismas que deberan referirse a una sola materia y seran presentados con la
exposicion de motivos, el articulado que se proponga y la expresion clarade los articulos que se deroguen o
reformen con la nueva ordenanza.”;

Que, la Ley Orgéanica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién del Suelo en el articulo 9, sefiala: “El
ordenamiento territorial es el proceso y resultado de organizar espacial y funcionalmente las actividades y
recursos en el territorio, para viabilizar la aplicacion y concrecion de politicas publicas democraticas y
participativas y facilitar el logro de los objetivos de desarrollo. La planificacién del ordenamiento territorial
constara en el plan de desarrollo y ordenamiento territorial de los GobiernosAuténomos Descentralizados. La
planificacién para el ordenamiento territorial es obligatoria para todes/loS*niveles de gobierno. La rectoria
nacional del ordenamiento territorial sera ejercida por el ente rector de la planificacion nacional en su calidad
de entidad estratégica”;

Que, la Ley Orgéanica de Ordenamiento Territorial, Uso y ‘Gestion del Suelo, en el articulo 11, establece que
ademas de lo previsto en el Cadigo Organico de Planificacion yyFinanzas Publicas y otras disposiciones legales,
la planificacion del ordenamiento territorial de los _Gobiernos AutonomosDescentralizados observaran, en el
marco de sus competencias, los siguientes criterios: ¥(...),3. Los

Gobiernos Autbnomos Descentralizados muhicipales y metropolitanos, de acuerdo con lo determinado en esta
Ley, clasificaran todo el suelo cantonal o distfital,"en urbano y rural y definiran el uso y la gestién del suelo.
Ademads, identificaran los riesgos naturalesyy ‘antrépicos de ambito cantonalo distrital, fomentaran la calidad
ambiental, la seguridad, la cohesion'social'y la accesibilidad del medio urbano y rural, y estableceran las
debidas garantias para la movilidad)y_elacceso a los servicios basicos y a los espacios publicos de toda la
poblacién. Las decisiones de ordemamiento territorial, de uso y ocupacion del suelo de este nivel de gobierno
racionalizaran las intervenciones en‘el territorio de los otros niveles de gobierno”;

Que, la Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo, en el articulo 14, manifiesta: “El
proceso de formulacion o actualizacién de los planes de desarrollo y ordenamiento territorial de los Gobiernos
Auténomos Descentralizados, se regulara por la norma técnica que expidael Consejo Técnico”;

Que, la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo, en el articulo 27, establece: “Plan
de uso y gestion de suelo. Ademas de lo establecido en el Cédigo Organico de Planificacion y Finanzas
Publicas, los planes de desarrollo y ordenamiento territorial de los Gobiernos Auténomos Descentralizados
municipales y metropolitanos contendran un plan de uso y gestion de suelo que incorporara los componentes
estructurante y urbanistico. El Consejo Técnico dictara las normas correspondientes para la regulacion del plan
de uso y gestion”;

Que, la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo en su articulo 91 establecelas
atribuciones y obligaciones de los gobiernos auténomos descentralizados municipales para el usoy la gestion
del suelo;

Que, el Cddigo Organico de Planificacion y Finanzas Publicas, en el articulo 12, indica: “La planificacién del
desarrollo y el ordenamiento territorial es competencia de los gobiernos auténomos descentralizados en sus
territorios. Se ejercera a través de sus planes propios y demas instrumentos,en articulacion y coordinacién con
los diferentes niveles de gobierno, en el dmbito del Sistema Nacional Descentralizado de Planificacion
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Participativa”;

Que, el Codigo Organico de Planificacién y Finanzas Publicas, en el articulo 28, establece: “Los Consejos de
Planificacién se constituiran y organizardn mediante acto normativo del respectivo Gobierno Auténomo
Descentralizado; y, estaran integrados por: 1. La méxima autoridad del ejecutivolocal, quien convocara al
Consejo, lo presidira y tendra voto dirimente; 2. Un representante del legislativo local; 3. La o el servidor publico
a cargo de la instancia de planificacion del gobierno auténomo descentralizado y tres funcionarios del gobierno
autbnomo descentralizado designados porla maxima autoridad del ejecutivo local; 4. Tres representantes
delegados por las instancias de participacién, de conformidad con lo establecido en la Ley y sus actos
normativos respectivos; y, 5. Un representante de los niveles de gobierno parroquial rural, provincial y regional
en el caso de los municipios; y parroquial rural, municipal y provincial en el caso de las regiones. Para el caso
de los gobiernos parroquiales rurales el Consejo de Planificacién estara integrado de la siguiente manera: 1.El
Presidente de la Junta Parroquial; 2. Un representante de los demas vocales de la Junta Parroquial; 3. Un
técnico ad honorem o servidor designado por el Presidente de la Junta Parroquial; Tres representantes
delegados por las instancias de participacion, de conformidad con lo establecido en la Ley y sus actos
normativos respectivos”;

Que, el Cdbdigo Organico de Planificacién y Finanzas Publicas, en el articulo 41, enuncia: “Los planesde
desarrollo y ordenamiento territorial son los instrumentos de planificacion que contienen las directrices
principales de los Gobiernos Autonomos Descentralizados respecto de las decisiones estratégicas de
desarrollo y que permiten la gestion concertada y articulada del territorio. Tienen por objeto ordenar,
compatibilizar y armonizar las decisiones estratégicas de desarrollo respecto de los asentamientos humanos,
las actividades econémico-productivas y el manejo de los recursosfaturales en funcion de las cualidades
territoriales, a través de la definicion de lineamientos para la materializacién del modelo territorial deseado,
establecidos por el nivel de gobierno respectivo. Serdn implementados a través del ejercicio de sus
competencias asignadas por la Constitucion de la Republica y. las leyes, asi como de aquellas que se les
transfieran como resultado del proceso de descentralizaciénsLos planes de desarrollo y ordenamiento territorial
regionales, provinciales y parroquiales se articularan entre, si, debiendo observar, de manera obligatoria, lo
dispuesto en los planes de desarrollo y ordenamiento tetritorial/Cantonal y/o distrital respecto de la asignacién
y regulacion del uso y ocupacién del suelo”;

Que, el Codigo Organico de Planificacion y Finanzas*Publicas, en el articulo 42, establece los contenidos
minimos de los planes de desarrollo; Que, €n el articulo 44 del Cédigo Organico de Planificacién y Finanzas
Publicas se hace referencia a las Disposiciones generales sobre los planes de ordenamiento territorial de los
gobiernos autbnomos descentralizados, pata lo cual se establece que: “(...) Sin perjuicio de lo previsto en la
Ley y las disposiciones del Consejo Nacional de Competencias, los planes de ordenamiento territorial de los
gobiernos auténomos descentralizados observaran los siguientes criterios: (...) Corresponde exclusivamente a
los gobiernos municipales y metrepolitanos la regulacién, control y sancion respecto del uso y ocupacién del
suelo en el territoriodel cantdn. Lasgdecisiones de ordenamiento territorial de este nivel, racionalizaran las
intervencionesen el territorio de todos los gobiernos auténomos descentralizados”;

Que, el Codigo Organico de Planificacion y Finanzas Publicas, en el articulo 46 dice: “Los planes de desarrollo
y de ordenamiento territorial de los gobiernos auténomos descentralizados se formulardn yactualizardn con
participacion ciudadana, para lo cual se aplicaran los mecanismos participativos establecidos en la Constitucion
de la Republica, la Ley y la normativa expedida por los gobiernos autbnomos descentralizados”;

Que, el Cadigo Organico de Planificacion y Finanzas Publicas, en el articulo 47 dice: “Para la aprobacion de
los planes de desarrollo y de ordenamiento territorial se contara con el voto favorablede la mayoria absoluta de
los miembros del 6rgano legislativo de cada gobierno autonomo descentralizado. De no alcanzar esta votacion,
en una nueva sesion se aprobara con el voto de la mayoria simple de los miembros presentes”;

Que, el Cédigo Organico de Planificacion y Finanzas Publicas, en el articulo 50 manifiesta: “Los gobiernos
autbnomos descentralizados deberan realizar un monitoreo periédico de las metas propuestas en sus planes y
evaluaran su cumplimiento para establecer los correctivos o modificaciones que se requieran. La Secretaria
Nacional de Planificacién y Desarrollo, conjuntamentecon los gobiernos auténomos descentralizados, formulara
los lineamientos de caracter general para elcumplimiento de esta disposicion, los mismos que seran aprobados
por el Consejo Nacional de Planificacion”;

Que, el Cadigo Organico de Planificaciéon y Finanzas Publicas, en el articulo 59 manifiesta: “Los planes de
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inversion del presupuesto general del Estado seran formulados por la Secretaria Nacionalde Planificacion y
Desarrollo. En el ambito de las Empresas Publicas, Banca Publica, Seguridad Social y gobiernos auténomos
descentralizados, cada entidad formulara sus respectivos planes de inversion”;

Que, el Codigo Organico de Planificacion y Finanzas Publicas, en el articulo 60 indica: “Seran prioritarios los
programas y proyectos de inversion que la Secretaria Nacional de Planificacion y Desarrollo incluya en el plan
anual de inversiones del presupuesto general del Estado, de acuerdo al Plan Nacional de Desarrollo, a la
Programacion Presupuestaria Cuatrienal y de conformidad con los requisitos y procedimientos que se
establezcan en el reglamento de este cédigo. Para las entidades que no forman parte del Presupuesto General
del Estado, asi como para las universidades y escuelaspolitécnicas, el otorgamiento de dicha prioridad se
realizara de la siguiente manera: 1. Para el caso de las empresas publicas, a través de sus respectivos
directorios; 2. Para el caso de universidades y escuelas politécnicas, por parte de su maxima autoridad; 3. Para
el caso de los gobiernos autonomosdescentralizados, por parte de la maxima autoridad ejecutiva del gobierno
auténomo descentralizado,en el marco de lo que establece la Constitucion de la Republica y la Ley; 4. Para el
caso de la seguridad social, por parte de su maxima autoridad; y, 5. Para el caso de la banca publica, de
conformidad con sus respectivos marcos legales; y, en ausencia de disposicién expresa, se realizara por parte
de cada uno de sus directorios. Unicamente los programas y proyectos incluidos en el Plan Anual de Inversiones
podran recibir recursos del Presupuesto General del Estado”;

Que la Ley Organica de Tierras Rurales y Territorios Ancestrales, en el articulo 9, determina: “(...) Lineamientos
de politica agraria. Para el desarrollo del sector agrario se consideraran los siguientes lineamientos en materia
de tierras rurales: (...) c) Apoyar el desarrollo econémico rural del sector agropecuario, en concordancia con los
planes de desarrollo y ordenamiento territorial, el plan nacionalagropecuario y la planificacion hidrica nacional

(.

Que la Ley Orgénica de Tierras Rurales y Territorios Ancestrales, /en su articulo 44, sefiala: “(...) De la
planificacién productiva. Los planes y programas para la aplicacion=de esta Ley se enmarcan en lasdirectrices
de planificacion y de ordenamiento territorial de la estrategiagterritarial nacional y de las estrategias de desarrollo
rural a cargo de los gobiernos autbnomos descentralizados previnciales, en armonia con la regularizacién de
la tierra rural y el uso del suelo y con los Planes de Use y*Gestién del Suelo de los Gobiernos Auténomos
Descentralizados municipales y metropolitanos, dé conformidad con la Ley (...)";

Que, el Reglamento a la Ley Organica de Qrdenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo, en el articulo 7,
establece el proceso general de formulacién o™ actualizacion de los planes de desarrollo yordenamiento
territorial,

Que, el Reglamento a la Ley Orgéanica de"Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo, en el articulo 8
sefiala: “Actualizacion de los Planés de Desarrollo y Ordenamiento Territorial.- Los Planes de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial (PDOT) poedran ser actualizados cuando el Gobierno Autonomo Descentralizado
(GAD) lo considere necesario y esté debidamente justificado, a partir de laevaluacion del PDOT anterior para
definir el alcance de la misma sin alterar su contenido estratégico y el componente estructurante que lo articula
al Plan de Uso y Gestién del Suelo (PUGS), en el caso de los municipios o distritos metropolitanos. Sin
embargo, en las siguientes circunstancias, la actualizacion es obligatoria: a) Al inicio de gestidon de las
autoridades locales. b) Cuando un Proyecto Nacional de Caracter Estratégico se implanta en la jurisdiccion del
GAD y debe adecuar su PDOT a los lineamientos derivados de la respectiva Planificacion Especial. ¢) Por
fuerza mayor, como la ocurrencia de un desastre”;

Que, el Reglamento a la Ley Orgéanica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestidn del Suelo, en el articulo 11,
establece el procedimiento de aprobacién del Plan de Uso y Gestion del Suelo, indicandolo siguiente: “El Plan
de Uso y Gestion del Suelo serda aprobado mediante la misma ordenanza municipal o Metropolitana que
contiene el Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial Cantonal, y mediante los mismos procedimientos
participativos y técnicos previstos en la ley y definidos por el ente rector correspondiente”;

Que, la Disposicién Transitoria Quinta de la Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestiondel Suelo
manifiesta que: “Los Gobiernos Autonomos Descentralizados adecuaran sus planes de desarrollo y
ordenamiento territorial y las ordenanzas correspondientes en el primer afio del siguienteperiodo de mandato
de las autoridades locales. Sin embargo, en el caso de realizar alguna intervencion gue segun la normativa
vigente requiera de un plan parcial, se aprobaran previo a iniciardicha intervencion.”;
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Que, en materia de planeamiento y urbanismo, a la administracion municipal le compete expedir lasordenanzas
y normativa especifica con el objeto de cumplir las funciones prescritas en el Cédigo Organico Territorial,
Autonomia y Descentralizacion (COOTAD), teniendo en cuenta el armoénico desarrollo urbano;

Que, es necesario actualizar las normas de uso, ocupacion, aprovechamiento del suelo urbano y ruraldel Cantén
Gualaceo, con el fin de contar con una administracién publica que constituya un servicio eficiente para su
ciudadania bajo los principios de: calidad, descentralizacién, coordinacién, planificacion, trasparencia y
evaluacion;

Que, es necesario sistematizar toda la norma urbana atinente o relacionada al régimen administrativodel suelo,
para dotar de coherencia y racionalidad al ordenamiento juridico cantonal, y de seguridad juridica a los
administradores; v,

En ejercicio de la atribucién que le confiere el articulo 264 niimeros 1y 2 de la Constitucion de la Republica; y,
articulo 57 letras a) y x) del Cdédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia yDescentralizacion,

EXPIDE:

LA ORDENANZA QUE ACTUALIZA EL PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y EL
PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO DEL CANTON GUALACEQO.
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TITULO I: DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL
CAPITULO I: OBJETO, AMBITO, NATURALEZA, FINALIDAD Y VIGENCIA.
Articulo 1. Objeto

Esta Ordenanza tiene como objetivo regular el uso, la gestidn y el aprovechamiento del suelo tanto urbano
como rural en el cantdn Gualaceo. Ademas, actualiza el Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial, y
establece las normativas para el Plan de Uso y Gestion de Suelo. La Ordenanza incluye normas e instrumentos
técnicos de planificacion territorial y de gestién del suelo

Articulo 2. Ambito de aplicacién

Esta Ordenanza sera de aplicacién obligatoria en la circunscripcion del cantén Gualaceo para todas las
personas que realicen actividades en el suelo urbano y rural del cantén, conforme a la naturaleza de los
instrumentos de planificacién y sus respectivos fines. Las instituciones del sector publico y privado que
intervengan en el suelo urbano o rural del cantdon Gualaceo deberan hacerlo respetando el marco establecido
por el Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial y el Plan de Uso y Gestién del Suelo del cantén.

Articulo 3. Naturaleza

El Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial (PDOT) y el Plan de_Uso y Gestion del Suelo (PUGS) del
canton Gualaceo son instrumentos técnicos, legales y administrativos' que guian el desarrollo territorial
sostenible. EI PDOT establece lineamientos estratégicos a largoy¢plazo para la organizacion de los
asentamientos humanos, actividades productivas y manejo desrecursos naturales, conforme a la normativa
nacional vigente. EI PUGS, como complemento del PDOT, concreta estas directrices en normativas especificas
para el uso y gestion del suelo, siendo vinculante y obligatofio paratodas las personas y entidades del cantén.

Articulo 4. Finalidad

El Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial (PDOT) y el Plan de Uso y Gestion del Suelo (PUGS) del
canton Gualaceo tienen como finalidad promeventina relacién armonica y sostenible entre la poblacion y el
territorio, mejorando la calidad de vida de sus habitantes. EI PDOT establece lineamientos estratégicos para el
desarrollo integral del territorio, mientras que’el PUGS concreta estas directrices en normativas especificas
para el uso y gestion del suelo. Ampos instrumentos buscan el uso eficiente y equitativo de los recursos
territoriales, la preservacién del ambiente, la promocién de la participacién ciudadana, y la implementacion de
estrategias que articulen el desafrollossocial, econémico y ambiental en coherencia con las politicas locales,
regionales y nacionales.

Articulo 5. Vigencia y efectos

Conforme a la vision establecida, el Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del Cantén Gualaceo, tendra
vigencia de 12 afios, una vez que se apruebe por parte del llustre Concejo Cantonal, y luego de su publicacién
en la pagina web del GAD Municipal del Canton Gualaceo, conforme lo dispone el Articulo 324 del Cdédigo
Orgénico de Organizacién Territorial, Autonomia yDescentralizacion, y el Articulo 48 del Codigo Organico de
Planificacién y Finanzas Publicas; debiendo actualizarse en las circunstancias previstas en el Reglamento a la
Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial Uso y Gestion del Suelo.

El Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial, sera publico, y cualquier persona podra consultarlo yacceder
al mismo, a través del portal web institucional que GAD Municipal del Cantén Gualaceo pondra a disposicion
de la ciudadania; asi como de forma fisica en las dependencias municipales encargadas de su ejecuciéon y
difusion.

El Plan de Uso y Gestion del Suelo y las determinaciones constantes en el presente cuerpo legal entraran en
vigencia una vez que se apruebe por parte del llustre Concejo Cantonal, y luego de su publicacién en la pagina
Web del GAD Municipal de Gualaceo, conforme lo dispone el Articulo 324 del Cédigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacion, y el Articulo 48 del Cddigo Organico de Planificacion y Finanzas
Publicas.

Péagina | 8



El Plan de Uso y Gestién del Suelo tendran un horizonte de aplicacion de doce afios, y podran actualizarse al
principio de cada periodo de gestion, conforme se establece en la Ley Organica de Ordenamiento Territorial
Uso y Gestion del Suelo y su Reglamento. Art. 30.- En todo caso y cualquiera que haya sido su causa, la
actualizacion del Plan de Uso y Gestion de Suelo debe preservar su completa coherencia con el Plan de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial vigente en ese nivel de gobierno, de manera articulada con el Plan
Nacional de Desarrollo vigente.

La entrada en vigencia del PUGS otorga los efectos de publicidad, ejecutoriedad y obligatoriedad previstos en
Cdédigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacién. La vigilancia y control de su
observancia obliga por igual a los Gobiernos Auténomos Descentralizados, tanto cantonal como parroquiales
rurales, a los propietarios del suelo y edificaciones y a los ciudadanos en general.

Articulo 6. Definiciones.

Las definiciones que guiaran la aplicacion de esta ordenanza se encuentran en el Anexo 01: Glosario de
Términos, el cual formara parte del texto al final de este documento.

CAPITULO II: PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL (PDOT)
Articulo 7. Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial.

El Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial (PDOT) del cantdn Gualaceo es el instrumento que define las
directrices estratégicas para el desarrollo territorial, buscando ordenary armonizar las politicas y regulaciones
sobre el uso del suelo. El documento vinculante al Plan se encuentra definido en el "Anexo 02. Plan de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial” de la presente Ordenanza.

Articulo 8. Vision de desarrollo.

El cantén Gualaceo, al afio 2030 serd un centrode emprendimiento creativo, artesanal, turistico que dinamice
la economia del cantén; con una eficiente sistemadvial y transporte publico y servicios bésicos, equipamiento
urbano, espacios libres y areas verdes de galidad; que impulsa la recuperacion, conservacién y sostenibilidad
del patrimonio natural; con un gobierno, dexCercania bajo principios de equidad de género, discapacidad,
intergeneracional e intercultural.

Articulo 9. Objetivos estratégiCos.de desarrollo.

Los objetivos estratégicos constituyen el aspecto medular del PDOT, su logro constituird el puntofocal de la
gestién del gobierno municipal para los préximos afios; asi tenemos:

1. Objetivo Sistema Fisico ambiental.

Promover la organizacién y ordenamiento territorial, la proteccion y conservacién de ecosistemas naturales,
agro ecosistemas, complejos culturales y arqueoldgicos mediante la elaboracién e implementacion de estudios,
planes, manejo de bosques y vegetacién natural, cuencas hidrograficas, generacion y aplicaciéon de normativas
regulatorias y fortalecimiento decomunidades locales.

2. Objetivo Sistema socio-cultural.

Promover el desarrollo socio cultural de la poblacion mediante la implementacion de accionesarticuladas que
contribuyan a la inclusién de sectores de atencién prioritaria, con servicios decalidad y calidez, especial y
especializada, ampliando la accesibilidad a espacios publicos adecuados, incrementando los niveles de
organizacioén social y fomentando la integracion familiar; y, sostener su patrimonio tangible e intangible.

3. Objetivo Sistema econdémico-productivo.
Contribuir al desarrollo econémico del Cantén, aprovechando las fortalezas y capacidades de los

emprendedores creativos, artesanales, asi como el fomento de actividades agro productivas para garantizar la
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soberania alimentaria, que conduzcan a mejorar la calidad de vida y coadyuven a una sociedad mas equitativa
4. Objetivo Sistema asentamientos humanos, movilidad, energia ytelecomunicaciones.

Promover el crecimiento ordenado a través de una adecuada planificacion y control del territorio y el
mejoramiento de la calidad de vida de la poblacién mediante el incremento en lacobertura y acceso equitativo
e inclusivo a servicios basicos, conectividad, equipamiento, espacio publico y movilidad eficientes.

5. Objetivo Sistema politico-institucional.

Impulsar un gobierno abierto, participativo, transparente y eficiente, a través de la articulacioninterinstitucional
y la cooperacion internacional, el fortalecimiento del talento humano y sus capacidades institucionales,
prestacion de servicios con calidad y calidez, promoviendo la participacién ciudadana y el acceso a la
informacion que coadyuven al control social.

Articulo 10. Las categorias de ordenamiento territorial.

Las categorias de ordenacion que son el resultado del andlisis de las unidades ambientales y usos del suelo,
lo cual permitird generar de manera adecuada la politica publica orientada a corregir problemas o aprovechar
potencialidades del territorio.

A partir de las categorias de ordenacion se define el Plan de Uso y Gestién del Suelo — PUGS, asi como los
instrumentos complementarios que podran referirse al ejercicio de una competencia exclusiva, los mismo que
seran determinados a posterior.

Las Categorias de Ordenamiento Territorial del cantéon Gualaceaiconstan en el Anexo 02: Plan de Desarrollo
y Ordenamiento Territorial 2023 - 2027, que forma parte ihtegrante de la presente Ordenanza.

Articulo 11. Jerarquia de asentamientos

La jerarquia propuesta para el sistema de asentamientos'del cantdn Gualaceo y los factores considerados para
el establecimiento de la misma; como parte del.nuévo modelo territorial; conformelo establecido en el Plan de
Desarrollo y Ordenamiento Cantonal:

1. Jerarquia 1. Nodo subregiofial. Ciudad de Gualaceo. Se propone que la ciudad de Gualaceo se
convierta en un nodo subregional que permita la articulacién y vinculacion territorial dentro de la zona
6 de planificacion, parafello=se propone que esta centralidad acojaactividades vinculadas con la
prestacion de servicios, turismo'y demds actividades complementarias. A mas de lo expuesto se deben
fortalecer los sistemas de movilidad y transporte publico, los servicios basicos, los equipamientos
sociales y de servicios y los espacios libres y areas verdes, para cumplir con el rol asignado. Factores
considerados:

» Centralidad politico-administrativa de nivel cantonal.

+ Centralidad de intercambio y servicios de nivel cantonal.
+ Centralidad de equipamiento urbano mayor;

+ Centralidad residencial mayor;

2. Jerarquia 2. Nodos parroquiales. Cabeceras parroquiales. Estos asentamientos tendran, en
términos generales, roles y funciones vinculados a la provision de servicios de apoyo a las actividades
productivas del cantén; pare ello es necesario mejorar las condiciones en cuanto al acceso a servicios
basicos y equipamiento comunitario. Como factores para el establecimiento del nuevo rol se ha

considerado:

» Centralidad politico-administrativa de nivel parroquial.
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+ Centralidad de intercambio y servicios de nivel medio
» Centralidad de equipamiento parroquial.
» Centralidad residencial menor.

3. Jerarquia 3. Nodos de desarrollo. Centros poblados en desarrollo. Estos asentamientos
mantendran las funciones detectadas en el modelo territorial actual, las mismas deberan ser
fortalecidas para volver a estas centralidades mas eficientes; se plantea su regulacién a través de
normas urbanisticas claras que permitan su control y un crecimiento ordenado, a mas de ello se
deberan complementar las dotaciones de servicios y equipamientos: Otros factores considerados son:

» Centralidad de intercambio y servicios de nivel menor.
+ Centralidad de equipamiento comunitario.
+ Centralidad residencial menor.

4. Jerarquia 4. Nodos de apoyo béasico. Comunidades. Son asentamientos definidos basicamente por
la presencia de instalaciones deportivas o alguna concentracion minima de viviendas y en ciertos casos
por la presencia de equipamientos educativos basicos. Se prevé para estas centralidades funciones
muy primarias o basicas que satisfagan a la poblacidon asentada.en ellas y en sus &reas de influencia.

Articulo 12. Seguimiento y evaluacion del PDOT.

El Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del cantdn Gualaceo, a través de su Direccién de
Planificacién, verificara y evaluara la implementacion, elsavance V los resultados del Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial, en concordancia con los Lineamientos y directrices para el Seguimiento y Evaluacion
de los Planes de Desarrollo y Ordenamiento Territorial (PROT){ establecidos por el 6rgano competente a nivel
nacional. Las Direcciones de planificacion y financieta, realizaran un monitoreo periédico de las metas
propuestas en el plan y evaluardn su cumplimighto/para establecer los correctivos o modificaciones que se
requieran, debiendo reportar anualmente a las.instancias respectivas, el informe sobre el cumplimiento de estas
metas.

CAPITULO Ill: EL PLAN DE USO Y/GESWON DEL SUELO (PUGS)
Articulo 13. Plan de Uso y Gestidh=del Suelo.

Siendo un instrumento complementario al Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial, el PUGS establece la
organizacién, uso y gestién del suelo en el canton Gualaceo. A través de este plan, se definen los usos del
suelo, los aprovechamientos, la edificabilidad, y la distribucion de las actividades residenciales, econémicas y
productivas, asi como la gestion de los recursos naturales, mediante la aplicacion de parametros y normativas
especificas. El Plan de Uso y Gestién del Suelo esta compuesto por un componente estructurante y un
componente urbanistico. El documento vinculante al Plan se encuentra definido en el " Anexo 09. Plan de Uso
y Gestién de Suelo" de la presente Ordenanza.

Articulo 14. Interpretacion.

La interpretacidn del Plan de Uso y Gestion del Suelo, le corresponde al Gobierno Auténomo Descentralizado
del Cantdn Gualaceo en el ejercicio de sus competencias, establecidas en el CédigoOrganico de Ordenamiento
Territorial, Autonomia y Descentralizacion.

Los distintos documentos del Plan de Uso y Gestion del Suelo, integran una unidad cuyas determinaciones
deben aplicarse segun el sentido propiode la literatura que prevalecera sobre los planos, en relacién con el
contexto, en orden al mejor cumplimiento de los objetivos generales del propio Plan, y atendida la realidad
social del momento enque se apliquen.

En caso de duda, contradiccion o imprecision de las determinaciones, prevalecera la que resulte masfavorable
al mejor equilibrio entre aprovechamientos edificatorios y equipamientos urbanos, a los mayores espacios
Pagina | 11



libres, al menor deterioro del ambiente natural, a la menor transformacion de los usos y actividades tradicionales
existentes, y a la satisfaccion del interés general de la colectividad.

De igual manera si existieran con caracter general, en caso de duda, contradiccién o imprecision entre las
propuestas explicitas contenidas en los Planos de Ordenacion y las Normas Urbanisticas (de caracter
regulador) y las propuestas o sugerencias de los Planos de Informacion y la Memoria del PUGS prevalecen las
propuestas de caracter regulador sobre las propuestas de caracter informativo.

TITULO II: REGIMEN DE USO Y GESTION DE SUELO
CAPITULO I: REGIMEN DEL SUELO.
Articulo 15. Suelo.

Para efectos de esta normativa, el suelo es el soporte fisico territorial de las actividades que la poblacion lleva
a cabo en busqueda de su desarrollo integral sostenible y en el que se materializan las decisiones y estrategias
territoriales, de acuerdo con las dimensiones social, econémica, cultural yambiental. El uso y ocupacion del
suelo, su habilitacion y edificacion, deberan producirse en la forma y con las limitaciones establecidas por los
instrumentos de planificacién establecidos en el Plan de Uso y Gestion del Suelo, las Normas Técnicas de
Arquitectura y otros instrumentos de planificacion complementarios.

Articulo 16. Clasificacion general del suelo.

La clasificacion del suelo constituye la divisién basica del suele®@antenal (urbano y rural) y determina los
regimenes especificos de aprovechamiento y gestion. Cada clase de suelo cuenta con un régimen propio y
diferenciado, a efectos de desarrollo y ejecucién del Plan.Jsanclasificacion del suelo es independiente de la
asignacion politico-administrativa de la parroquiacomo urbana o rural.

La clasificacion del suelo del cantén Gualaceo consta'en eébAnexo 03: Clasificacion de Suelo del cantén
Gualaceo, que forma parte integrante de la presente|Ordenanza.

Articulo 17. Suelo urbano.

El suelo urbano es el ocupado popasentamientos humanos concentrados que estdn dotados total o
parcialmente de infraestructura basica y/'servicios publicos, y que constituye un sistema continuo e
interrelacionado de espacios publicos. y=privados. Estos asentamientos humanos pueden ser de diferentes
escalas e incluyen ndcleos urbanes’en suelo rural.
Para el caso de Gualaceo, el suelo urbano comprende:

1. Cabecera cantonal de Gualaceo

2. Las cabeceras urbanas de las 8 parroquiales rurales del cantén Gualaceo

Articulo 18. Subclasificacién del suelo urbano.
Para el suelo urbano se establece la siguiente subclasificacion:
1. Suelo urbano consolidado;
2. Suelo urbano no consolidado; y
3. Suelo urbano de proteccion.
La subclasificacion del suelo urbano del cantén Gualaceo consta en el Anexo 04: Subclasificacién de Suelo

Urbano del canton Gualaceo, que forma parte integrante de la presente Ordenanza.
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Articulo 19. Suelo urbano consolidado.

Es el suelo urbano que posee la totalidad de los servicios, equipamientos e infraestructurasnecesarios, y que
mayoritariamente se encuentra ocupado por la edificacion.

Articulo 20. Suelo urbano no consolidado.

Es el suelo urbano que no posee la totalidad de los servicios, infraestructuras y equipamientos necesarios, y
gue requiere de un proceso para completar o mejorar su edificacion o urbanizacion.

Articulo 21. Suelo urbano de proteccion.

Es el suelo urbano que, por sus especiales caracteristicas biofisicas, culturales, sociales o paisajisticas, o por
presentar factores de riesgo para los asentamientos humanos, debe ser protegido,y en el cual se restringira la
ocupacion segun la legislacion nacional y local correspondiente. Para la declaratoria de suelo urbano de
proteccion, los planes de desarrollo y ordenamiento territorial municipales o metropolitanos acogeran lo previsto
en la legislacion nacional ambiental, patrimonial y de riesgos.

Articulo 22. Suelo rural.

El suelo rural es el destinado principalmente a actividades agro productivas, extractivas o forestales, o el que
por sus especiales caracteristicas biofisicas o geogréaficas debe ser protegido o reservado para futuros usos
urbanos.
Para el suelo rural se establece la siguiente subclasificacion:

1. Suelo rural de produccion;

2. Suelo rural de aprovechamiento extractivo;

3. Suelo rural de proteccioén;

4. Suelo rural de expansion urbana.

Articulo 23. Subclasificaciondel suelo rural.

La subclasificacion del suelo rurakdel £antén Gualaceo consta en el Anexo 05: Subclasificacion de Suelo
Rural del canton Gualaceo, que forma parte integrante de la presente Ordenanza.

Articulo 24. Suelo rural de produccion.

Es el suelo rural destinado a actividades agro productivas, acuicolas, ganaderas, forestales y de
aprovechamiento turistico, respetuosas del ambiente. Consecuentemente, se encuentra permitida con
restricciones la construccién y el fraccionamiento.

Articulo 25. Suelo rural para aprovechamiento extractivo.

Es el suelo rural destinado por la autoridad competente, de conformidad con la legislacion vigente, para
actividades extractivas de recursos naturales no renovables, garantizando los derechos de naturaleza. Se
encuentra prohibida la construccion y el fraccionamiento.

El suelo rural para aprovechamiento extractivo no metalico permite el desarrollo de actividades de mineria no
metalica, principalmente de aridos y pétreos, y cuya regulacion es de competencia del Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal del cantén Gualaceo, garantizando los derechos de la naturaleza

Articulo 26. Suelo rural de expansion urbana.
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Es el suelo rural que podréa ser habilitado para su uso urbano de conformidad con el plan de uso y gestién de
suelo. El suelo rural de expansion urbana sera siempre colindante con el suelo urbano del cantén, a excepcién
de los casos especiales que se definan en la normativa secundaria.

La determinacion del suelo rural de expansion urbana se realizara en funcién de las previsiones de crecimiento
demogréfico, productivo y socioecondmico del cantdn y se ajustara a la viabilidad de la dotacion de los sistemas
publicos de soporte definidos en el plan de uso y gestién de suelo, asi como a las politicas de proteccién del
suelo rural establecidas por la autoridad agraria o ambiental nacional competente.

Con el fin de garantizar la soberania alimentaria, no se definira como suelo urbano o rural de expansion urbana
aquel que sea identificado como de alto valor agro productivo por parte de la autoridad agraria nacional, salvo
que exista una autorizacion expresa de la misma.

Para que un suelo rural calificado como de expansién urbana pueda anexarse como suelo urbano debera
formularse obligatoriamente un Plan Parcial, conforme a los lineamientos previstos para la elaboracion de estos
instrumentos de planificacion complementarios.

El suelo rural de expansion urbana, previa justificacion, podré ser incorporado al suelo urbano una vez cumplido
el tiempo establecido para la revision del componente estructurante del Plan de Usoy Gestion del Suelo, donde
se clasifica el suelo, es decir, después de 12 afios de aprobado el PUGS. En caso de no haber sido consolidado
en su totalidad, la revision del PUGS luego de los 12 afios determinara si la superficie se mantiene o se modifica.

Queda prohibida la urbanizacién en predios colindantes a la red vial’estatal, regional o provincial, sinprevia
autorizacion del nivel de gobierno responsable de la via.

Articulo 27. Suelo rural de proteccién.

Es el suelo rural que, por sus especiales caracteristicas biofisicas, ambientales, paisajisticas, socioculturales,
0 por presentar factores de riesgo, merece medidas espeeificas de protecciéon. No es un suelo apto para recibir
actividades de ningun tipo, que modifiqguen su condiciéh de suelo de proteccién, por lo que se encuentra
restringida la construccion y el fraccionamiento.Para la declaratoria de suelo rural de proteccion se observara
la legislacion nacional que sea aplicable.

Articulo 28. De los derechos adquirides.

La planificacién urbana y el cambiosde ‘horma de la zonificacion o clasificacion del suelo no confieren derechos
adquiridos a los particulares. Las autofizaciones de habilitacién del suelo o edificacion legalmente conferidas y
que no supongan vicios de nulidad'sesespetaran en las condiciones que fueron otorgados.

Articulo 29. Poligonos de intervencidn territorial.

Los poligonos de intervencion territorial son las &reas urbanas o rurales definidas por los planes de uso y
gestion de suelo, a partir de la identificacion de caracteristicas homogéneas de tipo geomorfol6gico, ambiental,
paisajistico, urbanistico, socio-econdémico e histdrico-cultural, asi como dela capacidad de soporte del territorio,
o de grandes obras de infraestructura con alto impacto sobre el territorio, sobre las cuales se deben aplicar los
tratamientos correspondientes.

Los poligonos de intervencion territorial del canton Gualaceo se encuentran detallados en el Anexo 06.
Determinantes de uso de suelo para el canton Gualaceo.

Articulo 30. Tratamientos urbanisticos.

La LOOTUGS en su art. 42 define a los tratamientos urbanisticos como “...las disposiciones que orientan las
estrategias de planeamiento urbanistico de suelo urbano y rural, dentro de un poligono de intervencion
territorial, a partir de sus caracteristicas de tipo morfolégico, fisico-ambiental y socio-econémico”.

Los tratamientos asignados a los poligonos de intervencion territorial del cantén Gualaceo se encuentran
detallados en el Anexo 06. Determinantes de uso de suelo para el canton Gualaceo.
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Articulo 31. Estandares urbanisticos.

El GAD Municipal del canton Gualaceo establecera las determinaciones de obligatorio cumplimiento respecto
de los parametros de calidad exigibles al planeamiento y a las actuaciones urbanisticas con relacion al espacio
publico, equipamientos, prevision de suelo para vivienda social, proteccién y aprovechamiento del paisaje,
prevencion y mitigaciéon de riesgos, y cualquier otro que se considere necesario, en funcién de las
caracteristicas geograficas, demograficas, socio-econémicas y culturalesdel lugar.

CAPITULO IlI: LIMITES URBANOS
Articulo 32. Limite Urbano.

Es aquel limite que separa el suelo urbano del suelo rural. Para efectos de la presente ordenanza se tomara
en cuenta la descripcién de los limites urbanos del presente Plan de Uso y Gestion del Suelo. Todo lo que se
encuentra fuera de éstos, sera considerado suelo rural.

Articulo 33. Ampliacién a los limites urbanos.

El limite urbano permanecera constante durante un periodo de doce afios, luego del cual se lo podra ampliar
de acuerdo a las necesidades de crecimiento urbano; o, en su defecto, una vez que se haya logrado un alto
grado de consolidacion de las areas urbanas y la de expansién urbana. Sera la Direccién de Planificacion,
quien determine de manera técnica las necesidades de ampliacion deldifmite urbano.

Articulo 34. Limite urbano de la cabecera cantonal de Gualac€o

A continuacioén, se describe de forma detallada los puntos”de,ceerdenadas geograficas X, Y deacuerdo al
sistema WGS_1984 UTM_Zona_17S

AL NORTE.- Del punto N°01, de coordenadas 74552%,912"E y 9680835,596 N, ubicado en el cruce de la
quebrada Salacutun con la calle sin nombre 06; continla, por el eje de la calle indicada, hacia elnoreste, hasta
intersecar con el eje de la via Jefferson Pérez, emelpunto N°02,de coordenadas 745692,206 E y 9680918,154
N; de esta interseccién, continua por el eje del Camino Vecinal No.1, hasta intersecar con el eje de la calle de
retorno 86, en el punto N°03, de coordenadass745780,277 Ey 9681087,250 N; de dicha interseccidn, continua
por el eje de la calle de retorno indicada, hastatintersecar con el eje de la via Norte que conduce a Chicaguifia,
en el punto N°04,de coordenadas 745841,608 E y 9681161,183E; de este punto, continua por el eje de esta
via al sureste y noreste, que paSa)por=el eje de la calle Del Obrero, en el punto N°05, de coordenadas
746006,868 E y 9681067,148 N;3pOr el cruce con la quebrada 16 norte en el punto N°06, de coordenadas
746150,418E y 9681098,286 N; por‘el eje de la calle De la Piramide en el punto N°07, de coordenadas
746395,190 E y 9681038,047 N, hasta intersecar con el eje de la via a Tocteloma, en el punto N°08,de
coordenadas 746685,100 E y 9681224,435 N; de este punto, continGa por el eje de la via a Tocteloma, al este,
hasta intersecar con los ejes de las calles Sin Nombre 15 y la que conduce a Patul Alto, en el punto N°09, de
coordenadas 747450,393 E y 9681339,344 N; de esta interseccion, continla por el eje de la via a Patul Alto, al
este, hasta su cruce con la quebrada 08 norte, en el puntoN°10, de coordenadas 747686,120 E y 9681279,721
N; de este cruce, el eje de la via a Patul Alto hacia el noreste, hasta intersecar con el eje del Camino Vecinal
No.2 que conduce a la via Gualaceo-Cuenca, en el punto N°11, de coordenadas 748199,258 E y 9681691,294
N; de este punto, el eje del camino vecinal indicado al sureste, noreste y este, hasta intersecar con el eje de la
via Gualaceo- Cuenca, en el punto N°12 de coordenadas 748513,743 E y 9681588,556 N; de dicha
interseccion, continua por el eje del Camino Vecinal No.3, hasta intersecar la margen izquierda del rio
Gualaceo, en el punto N°13, de coordenadas 748588,083 E y 9681522,640 N; de este punto, la margen del rio
sefialado, aguas abajo, hasta la afluencia del rio San José en el punto N°14, de coordenadas 748532,891 E y
9681993,841 N; de este punto, el curso del rio San José, aguas arriba, hasta el cruce con el egje de la via a
Guazhalan, en el punto N°15, de coordenadas 749031,089 E y 9681990,366 N; de este cruce, continta por el
eje de la via indicada, al este, hasta la union con el canal de riego 04 norte, en el punto N°16, de coordenadas
749150,419 Evy 9681952,826 N;

AL ESTE.- Del punto N°16, de coordenadas 749150,419 E y 9681952,826 N continua por el canal de riego 04
norte hacia el Sur hasta el cruce con el eje de la calle Sin Nombre 11, en el punto N°17, de coordenadas
748971,083 E y 9681481,881 N; de este cruce, el eje de la calle indicada, hasta intersecar con los ejes: de la
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calle Sin Nombre 09 y del Camino Vecinal que conduce hacia la quebrada Zozoranga, en el punto N°18, de
coordenadas 748857,836 E y 9681438,570 N; de este punto, sigue por el eje del Camino Vecinal, al sureste,
hasta intersecar con el curso de la quebrada Zozoranga, en el punto N°19, de coordenadas 748919,621 E y
9681147,927 N ; de esta interseccion, el curso de la quebrada indicada, aguas arriba, hasta la union con el eje
de la via Gualaceo-Daniel Cérdova, en el punto N°20, de coordenadas 749018,684 E y 9681088,225 N; de esta
unién el eje de la via indicada al suroeste, hasta la unién con la margen derecha de la quebrada Cancay, en el
puntoN°21, de coordenadas 748647,415 E y 9680775,195 N ; continda por el eje de la via Gualaceo-Daniel
Cérdova hasta intersecar con el eje de la calle Sor Filomena Becerra, en el punto N°22, de coordenadas
748273,699 E y 9680870,712 N; de esta interseccion, contintia por el eje de la calle SorFilomena Becerra hasta
intersecar el eje de la Avenida Ignacio Jaramillo, en el punto N°23, de coordenadas 747676,381 E y
9680643,863 N; continlia por el eje de la calle Sor Filomena Becerra, hasta intersecar con los ejes: de la calle
Tres de noviembre y de la via San Francisco, en el punto N°24, de coordenadas 747661,603 E y 9680297,288
N; de esta interseccion, continua por el eje de lavia a San Francisco, hasta intersecar con el eje de la via al
Oriente, en el punto N°25 de coordenadas748242,590 E y 9679545,559 N; de dicha interseccion, continua por
el eje de la via al Oriente al suroeste, hasta la margen derecha del rio San Francisco, en el punto N°26, de
coordenadas 748137,380 E y 9679293,342 N; continda por el eje de la via al Oriente hasta la intersecar el eje
de lavia a Nieves, en el punto N°27, de coordenadas 747441,611 E y 9679133,519 N; de este punto, el ejede
la via a Nieves, al sureste, hasta intersecar con el eje de la calle Sin Nombre 50, en el punto N°28,de
coordenadas 747372,131 E y 9678988,014 N; de esta interseccién, continda por el eje de la calle indicada al
este, hasta intersecar con el eje del Camino Vecinal No.4,en el punto N°29, de coordenadas 747437,812 E y
9678977,252 N; de este punto, el eje del Camino Vecinal sefialado, al sur, hasta intersecar con el eje de la calle
Sin Nombre 46, en el punto N°30, de coordenadas 747429,091 E y 9678669,376 N; de este punto, sigue el eje
de la calle Sin Nombre 46, hasta intersecar con el eje de la via_ Gualaceo-Gulag, en el punto N°31 de
coordenadas 747286,854 E y 9678627,934 N; desde esta interseccion, continua por el eje de la via Gualaceo-
Gulag, hasta intersecar con el eje de la calle Sin Nombre 81, en el' puntoyN°32, de coordenadas 747447,501 E
y 9678357,364 N;

AL SUR.- Del punto N°32 de coordenadas 747447,501 E ¥,9678357,364 N, continGia por el eje de la calle Sin
Nombre 81, hasta la unién de la margen derecha delrio Guaymincay, en el punto N°33, de coordenadas
747403,148 E 'y 9678323,086 N ; de este punto, por la margen derecha del rio Guaymincay, aguas abajo, hasta
el cruce de la via Gualaceo-Chordeleg, en el punto/N°34, de coordenadas 747053,323 E y 9678532,681 N;
continua, por la margen derecha del rio Guaymincay,aguas abajo, hasta su afluencia con la margen derecha
del rio Santa Barbara, en el punto N°35, dé coordenadas 746765,133 E y 9678451,360 N; de este punto,
continua por la margen derecha del rio Santa\Barbara, aguas arriba, hasta la afluencia con la quebrada Pigshun,
en el punto N°36, de coordenadas 7460543454, E y 9677983,851 N; de la afluencia mencionada, la quebrada
Pigshun, aguas arriba, hasta intersectar can el eje de la via a Nallig, en el punto N°37 de coordenadas
745890,416 E y 9678049,438 N; dé estavinterseccion, la quebrada Pigshun, aguas arriba, hasta la unién con el
eje del Camino Vecinal No.5,que conduce hacia la via Quimzhi - Nuzhuncay, en el puntoN°38, de coordenadas
745575,460 E y 9678390,781 N;

AL OESTE.- Del punto N°38, de coordenadas 745575,460 E y 9678390,781 N, continua por el eje delCamino
Vecinal No.5, que conduce hacia la via Quimzhi-Nuzhuncay, hasta intersecar con la quebrada 10 sur, en el
punto N°39, de coordenadas 745709,864 E y 9678436,935 N; continua por el eje del Canal de Riego Municipal,
hasta la interseccion con el Camino Vecinal No.6, que conduce hacia la casa comunal de Chiquintur Alto, en el
punto N°40, de coordenadas 745810,573 E y 9678506,955 N; continuando por el mencionado Canal, hasta
intersecar con el curso de la quebrada Chupillaguayco, en el punto N°41, de coordenadas 745968,472 E y
9678681,234 N; de este punto, continua por el eje del canal de riego municipal hasta intersecar con el eje de
la calle Sin Nombre 48,en el punto N°42, de coordenadas 746284,943 E y 9678699,103 N; continla por el eje
de la calle SinNombre 48, al noreste, hasta intersecar con el eje de la calle Sin Nombre 39, en el punto N°43,
de coordenadas 746330,998 E y 9678809,443 N; continua por el eje de la calle Sin Nombre 48, hasta intersecar
con el eje de la via 2 a Quimzhi, en el punto N°44, de coordenadas 746179,074 E y 9678992,324 N; continua
por el eje de la via 2 a Quimzhi, al noreste, hasta intersecar con el eje de lavia 1 a Quimzhi, en el punto N°45,
de coordenadas 746328,783 E y 9679099,448 N; continua por el eje de la via 1 a Quimzhi, al Noroeste, hasta
su unidn con el canal de riego municipal, en el punto N°46, de coordenadas 746255,642 E y 9679126,975 N;
contintia por el canal de riego municipal, al noroeste, hasta su unién con la margen derecha de la quebrada 05
sur, en el punto N°47, de coordenadas 745722,067 E y 9679323,647 N; continGa por el canal de riego municipal,
al noroeste, hasta su unién con la acequia 03 sur, en el punto N°48, de coordenadas 745479,882 E y
9679471,200 N; continua por el eje del canal de riego municipal hasta su unién con la quebrada Picay, en el
punto N°49, de coordenadas 745392,267 Ey 9679571, 435 N; de este punto, sigue por eleje del Camino Vecinal
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No.7, hasta su unién con la margen derecha de la quebrada 03 sur, en el punto N°50, de coordenadas
745654,825 E y 9679673,824 N; continua por el eje del mismo Camino Vecinal, hasta intersecar con el eje de
la via a Parculoma, en el punto N°51 de coordenadas 745741,288 E y 9679817,191 N; de esta interseccion, el
eje de la via indicada, al noroeste, hasta el cruce con el canal de riego municipal, en el punto N°52, de
coordenadas 745701,35 E y 9679839,932N; continGa por el canal de riego municipal, al noreste, hasta su unién
con el eje de la calle Luis Cordero, en el punto N°53 de coordenadas 745905,450 E y 9680152,095 N; de este
punto, sigue el eje de la calle indicada, hasta intersecar con el eje de la calle Sin Nombre 06, en el punto N°54,
de coordenadas 745571,134 E y 9680459,244 N; de este punto, siguiendo el eje de la calle Sin Nombre 06
hasta intersecar con el curso de la quebrada Salacutun, en el punto N°1, de coordenadas 745527,912 E y
9680835,596 N.

Articulo 35. Limite urbano de la cabecera parroquial de Mariano Moreno (Callasay).

A continuacién, se describe de forma detallada los puntos de coordenadas geogréaficas X, Y deacuerdo al
sistema WGS_1984 UTM_Zona_17S

AL NORTE. Del punto N°01 de coordenadas 752277,84 E y 9684458,18 N, ubicado en el eje del puente de la
calle 14 de Febrero sobre la Quebrada 01; continta al noreste, siguiendo por la margen derecha aguas arriba
de la Quebrada 01 atraviesa el eje del puente del Camino Mariano Moreno - San Vicente en el punto N°02 de
coordenadas 752501,51 E y 9684538,60 N; siguiendo por la margenderecha aguas arriba de la Quebrada 01,
hasta intersecar con el eje de la via Mariano Moreno-Tres Cruces en el punto N°03 de coordenadas 752724,81
E y 9684498,93 N;

AL ESTE. Del punto N°03 continlia al suroeste, por el eje de la via Mariaho Moreno-Tres Cruces hasta llegar a
la interseccién con el Camino Vecinal NV-19 en el punto N°04 dé coordenadas 752631,00 E y 9684436,46 N;
continua al sureste, por el eje del Camino Vecinal NV-19 hasta intersgcar con el Camino Vecinal NV-13 en el
punto N°05 de coordenadas 752634,21 E y 9684296,67 N #ContinGa“al sureste, por el Camino Vecinal NV-19,
unos 50 m. aproximadamente hasta el punto N°06 de coordenadas 752683,10 E y 9684284,53 N; de este punto,
el meridiano geografico al sur, hasta intersecar el ejé"de la‘ealle LS-03, en el punto N°07 de coordenadas
752683,10 E y 9683823,04N;

AL SUR. Desde el punto N°07 de coordenadas, 752683,10 E y 9683823,04 N; continGia al noroeste, por el eje
de la calle LS-03, hasta intersecar el eje de'la calle*TE-04, en el punto N°08 de coordenadas 752539,00 E y
9683849,61 N; bordea al cementerio, siguiendo la alineacion al sureste, hasta el punto N°09 de coordenadas
752546,31 E y 9683808,52 N; continta por la alineacion al noroeste, hasta intersecar el eje del camino vecinal
03, en el punto N°10 de coordenadas 752490,60 E y 9683813,39 N; continlia al suroeste, por el eje del camino
vecinal descrito, hasta intersecar’ conglacalle 1 de Enero, en el punto N°11 de coordenadas 752396,00 E y
9683782,56 N; continla al suroeste, por el eje del camino vecinal 04, hasta intersecar con el eje de la calle TO-
03, en el punto N°12 de coordenadas 752320,83 E y 9683749,82 N; continla al suroeste y luego al noroeste,
por el eje de la calle TO-03, hasta intersecar con el eje de la calle Buena Esperanzan en el punto N°13 de
coordenadas 752040,21 E y 9683899,91 N;

AL OESTE. Del punto N°13 de coordenadas 752177,83 E y 9683813,57 N; contintia por el eje de lacalle Buena
Esperanza, pasando por el punto N°14 de coordenadas 752127,66 E y 9683917,44 N; hasta intersecar el eje
de la calle TO-02, en el punto N°15 de coordenadas 752158,01 E y 9683942,20 N; continta al noreste, por el
eje de la calle TO-02, hasta intersecar el eje de la calle LN-03, en el punto N°16 de coordenadas 752196,53 E
y 9684182,80 N; continla al sureste, por el eje dela calle LN-03, hasta intersecar el eje de la calle 14 de febrero,
en el punto N°17 de coordenadas 752245,66 E y 9684177,17 N; continia al noroeste, por el eje de la calle 14
de febrero, interseca el eje del camino vecinal NV-03, en el punto N°18 de coordenadas 752221,34 E y
9684347,72 N, y luego al noreste, hasta intersecar el puente de la calle 14 de Febrero sobre la Quebrada 01,
en el punto N°01 de coordenadas 752277,84 E y 9684458,18 N;

Articulo 36. Limite urbano de la cabecera parroquial de Daniel Cérdova (Zharban).

A continuacion, se describe de forma detallada los puntos de coordenadas geogréficas X, Y deacuerdo al
sistema WGS_1984 UTM_Zona 17S

AL NORTE. Del punto N°01 de coordenadas 750844,39 E y 9682381,20 N; ubicado en la intersecciondel camino
vecinal 05 y camino vecinal 03; continGa al noreste, por eje del Camino Vecinal 05, hasta llegar a intersecar
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con la calle Sin Nombre 11, en el punto N°02 de coordenadas 750875,18 E 'y 9682407,10 N; continua al sureste,
por el eje de la calle Sin Nombre 11, hasta intersecar con la via Daniel Cérdova-Mariano Moreno, en el punto
N°03 de coordenadas 751008,86 E y 9682366,09 N; continta al noreste, por el eje de la via Daniel Cérdova-
Mariano Moreno, hasta intersecar con la calleSin Nombre 12, en el punto N°04 de coordenadas 751075,03 E 'y
9682462,80 N; continlGia al sureste, por el eje de la calle Sin Nombre 12, hasta intersecar con la paralela oriental
de la via Daniel Cérdova-Mariano Moreno, que pasa a 50 m. de su eje, en el punto N°05 de coordenadas
751104,98E y 9682422,81 N;

Al ESTE. Del punto N°05 de coordenadas 751104,98 E y 9682422,81 N; continla al suroeste, por la paralela
oriental de la via Daniel Cérdova-Mariano Moreno, que pasa a 50 m. de su eje, hasta intersecar la paralela
norte de la via a Granero, que pasa a 60 m. de su eje, en el punto N°06 de coordenadas 751065,93 E y
9682215,38 N; continla al sureste, por la paralela indicada, hasta intersecar con la Acequia CN-02, en el punto
N°07 de coordenadas 751145,91 E y 9682196,72 N; continta por la Acequia CN-02, hacia el suroeste, hasta
intersecar con el eje de la via a Granero, en el punto N°08 de coordenadas 751136,42 E 9682133,69 N; continua
por una alineacién al suroeste, hasta intersecar con el eje de la calle Sin Nombre 10, en el punto N°09 de
coordenadas 751092,36 N y 9681977,52 E; de este punto, continua al sureste, por el eje de la calle Sin Nombre
10, hasta el punto N°10 de coordenadas 751137,33 E y 9681960,72 N, punto en donde inicia el Camino Vecinal
04; continla al sureste, por el eje de este camino, hasta intersecar con el eje del Camino Vecinal 01, en el
punto N°11 de coordenadas 751220,90 E y 9681930,19 N; continda por una alineacién al sureste, hasta
intersecar la margen derecha, aguas abajo, de la quebrada Zharban, en el punto N°12 de coordenadas
751222,97 Ey 9681911,54 N; desde este punto, aguas abajo, siguiendo el lecho de la quebrada Zharban, hasta
el punto N°13 de coordenadas 751184,44 E y 9681889,55 N; continua al suroeste, por el eje del Camino Vecinal
01, hasta intersecar con el eje de la calle Sin Nombre 06, en el puntd N°14 de coordenadas 751118,07 E y
9681846,67 N; continua al sureste, por el eje de la calleSin Nombre 06,/hasta intersecar con el eje de la calle
Sin Nombre 13, en el punto N°15 de coordenadas 751187,78 E 4 9681771,27 N; continla al suroeste, por el
eje de la calle Sin Nombre 13, hasta el cruce con la quebrada Chacapamba, en el punto N°16 de coordenadas
751152,04 Ey 9681704,43 N;

AL SUR. Del punto N°16 de coordenadas 751152,04 Ew.9681704,43 N; contindia por la margen derecha de la
quebrada Chacapamba, aguas abajo, y pasa por la interseccion con la via Daniel Cérdova-Luis Cordero, hasta
intersecar con la calle Sin Nombre 08, en el punte’N°17 de coordenadas750863,05 E y 9681739,42 N; de este
punto, una alineacion al noroeste, hasta la confluenCia“eon la margen izquierda, aguas abajo, de la quebrada
Zharban y con el eje de la via Daniel Cérdovay Gualaceo, en el punto N°18 de coordenadas 750729,62 E y
9681823,21 N; continGia por la margen dereghd, aguas abajo, de la quebrada Zharban, hasta el punto N°19 de
coordenadas 750679,32 E y9681783,74 N;

AL OESTE. Del punto N°19 de coordenadas 750679,32 E y 9681783,74 N; continGia al noreste, por la paralela
occidental a la via Daniel Cérdova-Gualaceo, que pasa a 60 m. de su eje, hasta intersecar el eje de la calle Sin
Nombre 04, en el punto N°20 de coordenadas 750679,95 E y 9682026,55 N; continGa al noreste, por el eje de
la calle Sin Nombre 04, hasta el punto N°21 de coordenadas 750710,18 E y 9682033,49 N; de este punto, una
alineacion al noreste, hasta el punto N°22 de coordenadas 750742,43 E y 9682176,80 N; de este punto, una
alineacion al noreste, hasta intersecarcon el cauce de la acequia CN-01, en el punto N°23 de coordenadas
750840,08 E y 9682181,60 N; de este punto, una alineacion al noreste, hasta intersecar con el eje del camino
vecinal 03, en el punto N°24 de coordenadas 750871,66 E y 9682362,39 N; continlia al noroeste, por el eje del
CaminoVecinal 03, hasta intersecar con el eje del camino vecinal 05, en el punto N°01 de coordenadas
750844,39 E y 9682381,20 N.

Articulo 37. Limite urbano de la cabecera parroquial de Luis Cordero (Laguan).

A continuacion, se describe de forma detallada los puntos de coordenadas geogréficas X, Y deacuerdo al
sistema WGS_1984 UTM_Zona 17S

AL NORTE. Del punto N°01, de coordenadas 749842,251 E y 9680010,007 N, ubicado en la union delcanal de
riego y el eje del Camino Vecinal NV-04; continda por el eje del Camino Vecinal No.1, al noreste, hasta
intersecar con el eje de la via Luis Cordero-Capzha, en el punto N°02, de coordenadas749966,272 E y
9680082,919 N; de dicho punto, continua por el eje del Camino Vecinal No.1, hasta intersecar con el eje de la
via Luis Cordero-Daniel Cérdova el punto N°03 de coordenadas 750099,315 E y 9680150,799 N;

AL ESTE. Del punto N°03, de coordenadas 750099,315 E y 9680150,799 N, continla al sureste, por el eje de
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la via Luis Cordero-Daniel Cérdova, hasta el punto N°04 de coordenadas 750129,974 E y 9680018,936 N; de
este punto, la alineacion al sureste, hasta el punto N°05, de coordenadas 750152,578 E y 9680006,408 N; de
este punto, una alineacion al suroeste, hasta intersecar el eje de la via a san Jacinto, en el punto N°06, de
coordenadas 750145,822 E y 9679918,88 N; de esta interseccion, el paralelo geografico al este hasta intersecar
el curso de la acequia 02, en el punto N°07 de coordenadas 750375.176 E y 9679918.88 N; continda por el
curso acequia 02, aguas abajo, hasta intersecar con el eje de la calle 23 de Agosto en el punto N°08 de
coordenadas 750375,095 E y9679867,350 N; continua por el curso de la acequia 02, aguas abajo, hasta
intersecar con el Canal de riego, en el punto N°09 de coordenadas 750351,468 E y 9679752,799 N;

AL SUR. Del punto N°09, continua por el Canal de riego, que pasa por los puntos: N°10 de coordenadas
750115,99 E y 9679725,04 N; N°11 de coordenadas 749931,68 E y 9679640,39 N, hasta intersecar con el eje
de la calle 23 de Agosto, en el punto N°12 de coordenadas 749736,279 E y9679590,683 N;

AL OESTE. Del punto N°12, continua por el Canal de riego No. 01, que pasa por los puntos: N°13 en la
interseccion con el eje del camino vecinal SV-06, de coordenadas 749772,561 E y 9679705,791 N;N°14 en la
interseccion con el eje del camino vecinal NV-03,de coordenadas 749826,160 E y 9679790,211 N; N°15 en la
interseccion con el eje del camino vecinal NV-01, de coordenadas 749873,996 E y 9679939,464 N, hasta la
unién con el eje del camino vecinal NV-04, en el punto N°01de coordenadas 749842,251 E y 9680010,007 N.

Articulo 38. Limite urbano de la cabecera parroquial de Remigio Crespo (Gulag).

A continuacién, se describe de forma detallada los puntos de coordenadas geogréficas X, Y deacuerdo al
sistema WGS_1984 UTM_Zona_17S

AL NORTE. Del punto N°01,de coordenadas 749044,33 E y 9677681;151 N , una alineacion al noreste hasta
el punto N°02 de coordenadas749227,192 E y 9677695,431 N, ubicado en el eje de la calle Sin Nombre TO-
03; continua por el eje de la calle indicada, al sureste, hastafintersecar los ejes de las calles Sin Nombre LN-03
norte y la calle Remigio Crespo-Zhiquil, en el punto N°03,"de coordenadas 749328,287 E y 9677667,956 N;
siguiendo por el eje de la via Remigio Crespo-Zhiquil iasta lasunién del Canal de Riego, en el punto N°04 de
coordenadas 749418,542 Ey 9677754,758 N;

AL ESTE. Del punto N°04 de coordenadas 749418,542 E y 9677754,758 N, continua, al sureste, por el canal
de riego que pasa por los siguientes puntos: N°5 de‘coordenadas 749585,84 E y 9677556,9 N, hasta su unién
con el eje de la calle Sin Nombre TE-02,,emél punto N°06 de coordenadas 749694,099 E y 9677305,519 N;
contintia por el eje de la calle Sin Nombre TE-02, hasta intersecar el eje de la via Remigio Crespo-Guinzhun y
la calle Sin Nombre TE-04 en el punta,N°07 de coordenadas749766,454 E y 9677307,508 N; continua por el
eje de la calle Sin Nombre TE-04{ hasta intersecar con el eje del puente sobre la via Remigio Crespo-La Unién
y la quebrada S 01, en el punto N°@8, de coordenadas 749766,908 E y 9677085,980 N;

AL SUR. Del punto N°08, continta por el curso de la quebrada S 01, aguas abajo, hasta su afluenciaen el rio
Gulag, en el punto N°09, de coordenadas 749439,11 E y 9677002,9 N;

AL OESTE.- Del punto N°09, de coordenadas 749439,11 E y 9677002,9 N, continla por la margen derecha del
rio Gulag, hasta el cruce con el eje de la via Remigio Crespo-Chordeleg, en el punto N°10, de coordenadas
749299,669 E y 9677190,344 N; continla por la margen derecha del rio Gulag, aguas abajo, hasta el punto
N°11 de coordenadas 748959,802 E y 9677488,47 N; de este punto, el paralelo geografico, al este, hasta
intersecar el eje de la calle que conduce a La unién, en elpunto N°12 de coordenadas 749044,33 E y
9677488,47 N; de este punto, el meridiano geogréfico al norte hasta intersecar el eje de la carretera que
conduce a Gualaceo, en el punto N°13 de coordenadas 749044,33 E y 9677629,381 N; contindia por este
meridiano al norte, hasta el punto No.01, de coordenadas 749044,33 E'y 9677681,151 N.

Articulo 39. Limite urbano de la cabecera parroquial de Simén Bolivar (Gafiansol).

A continuacion, se describe de forma detallada los puntos de coordenadas geogréficas X, Y deacuerdo al
sistema WGS_1984 UTM_Zona 17S

AL NORTE. Del punto N°01, de coordenadas 745155,84 E y 9671557,01 N, ubicado en la paralela occidental
de la calle TO-02, que pasa a 60 metros de su eje; de este punto, el paralelo geogréfico al este, que pasa por
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el eje de la calle TO-02, en el punto N°02 de coordenadas 745214,15 E y 9671557,01 N, hasta intersecar la
paralela oriental del eje de la calle TO-02, que pasa a 60 metros desu eje en el punto N°03 de coordenadas
745277,35 E y 9671557,01 N; continGia al sureste, por la paralela oriental a 60 metros del eje de la calle TO-
02, y atraviesa por el punto N°04 en la interseccidoncon el eje del camino vecinal norte 01, de coordenadas
745305,45 E y 9671422,01 N; hasta el punto N°05 de coordenadas 745464,81 E y 9671090,79 N; de este
punto, la alineacion al noreste, hasta intersecar el eje de la calle TO-01, en el punto N°06 de coordenadas
745674,56 E y 9671137,29 N; continGa por el eje de la calle mencionada, al noreste, hasta el punto N°07 de
coordenadas 745692,97 E y 9671210,68 N; de este punto, el paralelo geogréfico, al este, hasta intersecar la
paralela oriental del eje de la calle TO-01, que asa a 60 metros de su eje en el punto N°08 decoordenadas
745761,57 Ey 9671210,68 N;

AL ESTE. Del punto N°08 de coordenadas 745761,57 E y 9671210,68 N; continGa, al suroeste y luego al
sureste, por la paralela oriental del eje de la calle TO-01, que pasa a 60 metros de su eje, hasta intersecar el
eje de la calle TE-01 en el punto N°09 de coordenadas 745795,91 E y 9670909,52N; continta por el eje de la
calle mencionada, al noreste, hasta el punto N°10 de coordenadas 745805,67 E y 9670949,24 N; continta al
sureste, por la paralela oriental del eje de la calle TO-01, que pasa a 100 metros de su eje, hasta intersecar el
eje de la calle LS-04, en el punto N°11 de coordenadas 745964,26 E y 9670655,52 N;

AL SUR. Del punto N°11 al suroeste, siguiendo por el eje de la calle LS-04, hasta la interseccién con el eje de
la calle TO-01, en el punto N°12 de coordenadas 745854,29 E y 9670647,22 N; de esta interseccion, sigue al
suroeste, por el eje de la calle TO-04 hasta su interseccion con el Camino Vecinal LS-03 en el punto N°13 de
coordenadas 745793,15 N y 9670618,84 E; continta por el eje delCamino Vecinal LS-03, hasta intersecar el
eje de la calle TO-03 el punto N°14 de coordenadas 745574,40 E y 9670542,05 N;

AL OESTE. Del punto N°14 continua al noroeste, por el eje de’la ¢alle, TO-03, hasta intersecar la paralela
occidental de la calle TO-02, que pasa a 60 metros de su eje, en el punto N°15 de coordenadas 745508,05 E
y 9670940,25 N; continGia al noroeste, por la paralela occidentaldesla calleTO-02, que pasa a 60 metros de su
eje, y pasa por la interseccién con el eje de la calle LN-02,en el punto N°16 de coordenadas 745194,08 E y
9671336,42 N, hasta llegar al punto N°01, de coordenadas 745155,84 E y 9671557,01 N,

Articulo 40. Limite urbano de la cabecera pasfoquialide San Juan.

A continuacién, se describe de forma detallada l0oS puntos de coordenadas geogréficas X, Y deacuerdo al
sistema WGS_1984 UTM_Zona_17S

AL NORTE. De la margen derecha aguas abajo de la quebrada Llashina con el eje del Camino Vecinal NV-05,
en el punto N°01 de coordenadas 742679,10 E y 9672182,18 N; continla al sureste yluego al noreste, por el
eje del Camino Vecinal NV-05 atraviesa la interseccién con el eje del Camino Vecinal NV-02, hasta intersecar
con el eje de la via San Juan-Chordeleg, en el punto N°02 de coordenadas 742857,04 E y 9672183,31 N;
continua al noreste, por el eje de la via San Juan- Chordeleg, hasta intersecar con el eje del Camino Vecinal
NV-04, en el punto N°03 de coordenadas 742919,56 E y 9672223,53 N; continla al sureste, por el eje del
Camino Vecinal NV-04, hasta intersecar con el eje de la calle Abdén Calderdn, en el punto N°04 de coordenadas
743034,40 E y 9672193,29 N; continla al noreste y luego al sureste, por el eje de la calle Abdén Calderén,
atraviesala interseccién con el eje de la calle TE-04, hasta el punto N°05 de coordenadas 743270,20 E y
9672141,00 N;

AL ESTE. Desde el punto N°05 de coordenadas 743270,20 E 'y 9672141,00 N; continda por unaalineacion al
suroeste, hasta intersecar el eje de la via al Rio, en el punto N°06 de coordenadas 743195,57 E 'y 9671983,90
N; de dicho punto, sigue al sureste, por el eje de la via al Rio, hasta intersecar con el eje de la calle V. M.
Moscoso, en el punto N°07 de coordenadas 743337,13 E y9671675,14 N; continGa al sureste, por el eje de la
calle V. M. Moscoso, hasta el punto N°08 de coordenadas 743445,82 E y 9671490,09 N;

AL SUR. Del punto N°08 de coordenadas 743445,82 E y 9671490,09 N; continia por el paralelo geografico al
oeste, hasta intersecar la paralela occidental a la calle V. M. Moscoso, que pasa a 50 m. de su eje, en el punto
N°09 de coordenadas 743386,95 E y 9671490,09 N; continda por la paralela occidental mencionada, hasta
intersecar el eje del camino vecinal SV-04, en el punto N°10 de coordenadas 743216,50 E y 9671756,19 N;
continla al suroeste, por el camino vecinal SV-04, e interseca al eje del camino vecinal SV-07, al eje del camino
vecinal SV-06, al eje del camino vecinal SV-03, hasta el punto N°11 de coordenadas 742720,16 Ey 9671629,51
N; de este punto, continGa por el meridiano geogréfico al sur, hasta el punto N°12 de coordenadas 742720,16
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E y 9671449,51 N;de este punto, continGa por el paralelo geografico al oeste, hasta intersecar el eje de la via
a San Bartolomé, el punto N°13 de coordenadas 742572,56 E y 9671449,51 N; continda por el meridiano
geografico al norte, sobre el eje de la via a San Bartolomé, hasta el punto N°14 de coordenadas 742572,56 E
y 9671486,95 N; de este punto, continlia por el paralelo geogréafico al oeste, hasta intersecar con el eje del
camino vecinal SV-01, en el punto N°15 de coordenadas 742468,32 E y 9671486,95 N; continlGa al suroeste,
por el eje del camino vecinal SV-09, hasta intersecar con el eje del camino vecinal SV-08, en el punto N°16 de
coordenadas 742398,15 E y 9671446,58 N; continla al noroeste, por el eje del camino vecinal SV-08, hasta
intersecar con el eje de la calle Abddn Calderén, en el punto N°17 de coordenadas 742321,98 E y 9671493,57
N; continla al noreste, por eleje de la calle Abdén Calderén, hasta intersecar con la Acequia CS-02, en el punto
N°18 de coordenadas 742347,89 E'y 9671547,01 N; desde este punto, continua al noroeste, por el cauce de la
Acequia, hasta intersecar con el eje del Camino Vecinal NV-09, en el punto N°19 de coordenadas 742244,78
Ey9671659,23 N;

AL OESTE. Del punto N°19 de coordenadas 742244,78 E y 9671659,23 N; continUa al noreste, por eleje del
Camino Vecinal NV-09, hasta intersecar con el eje de la calle “A” en el punto N°20 de coordenadas 742294,13
E y 9671709,36 N; continta por una alineacion al noreste, hasta intersecar con la margen derecha, aguas
abajo, de la quebrada Llashina, en el punto N°21 de coordenadas 742371,07 E y 9671778,85 N; contindia por
la margen derecha, aguas abajo, de la quebrada Llashina,y luego de atravesar las intersecciones con el Camino
Vecinal NV-01, Camino Vecinal NV-12 y con lacalle TE-05, continua hasta llegar al punto N°01 de coordenadas
742679,10 E'y 9672182,18 N.

Articulo 41. Limite urbano de la cabecera parroquial de Zhidmad.

A continuacioén, se describe de forma detallada los puntos de coordenadas geograficas X, Y deacuerdo al
sistema WGS_1984 UTM_Zona_17S

AL NORTE. Del punto N°01 de coordenadas 733100,04 E y/9675857;45 N, ubicado en el sector del cementerio,
sobre el eje de la calle sin nombre LN-01; continGa por el paralelo geografico al este, hasta el punto N°02 de
coordenadas 733174,74 E y 9675857,45 N; continla al'sureste, por la paralelanorte a la calle LN-01, y luego
al noreste, por la paralela norte a la calle Julio Zhapén,\glie pasa a 50 metros de sus ejes, hasta intersecar el
eje del camino vecinal NV-04, en el punto N°03’de coordenadas 733514,49 E y 9675958,81 N; continta al
noroeste, por el eje del camino vecinal NV-04,hastafintersecar la margen derecha, aguas arriba, de la quebrada
de Tasqui, en el punto N°04 de coordenadas 783427,28 E y 9676055,46 N; continGa por la margen derecha,
aguas arriba, de la quebrada de Tasqui,_hasta el punto N°05 de coordenadas 733509,27 E y 9676088,04 N;
contindia por la alineacion al norestef hasta el punto N°06 de coordenadas 733548,83 E y 9676162,51 N;
contindia por una alineacién al sureste, hasta intersecar el eje de la calle sin nombre LN-03, en el punto N°07
de coordenadas 733673,39 E y 9676096,77 N; continla por el paralelo geografico al este, hasta intersecar la
paralela oriental de la calle sin nombre LN-03, que pasa a 30 metros de su eje, en el punto N°08 de coordenadas
733703,43 E 'y 9676096,77 N;

AL ESTE. Del punto N°08 de coordenadas 733703,43 E y 9676096,77 N; continGa al sureste, por la paralela
oriental de la calle sin nombre LN-03, que pasa a 30 metros de su eje, hasta intersecar, la margen derecha,
aguas arriba, de la quebrada de Tasqui, en el punto N°09 de coordenadas 733707,89 E y 9675986,04 N;
contindia por la margen derecha, aguas arriba, de la quebrada de Tasqui, hasta intersecar el eje de la via
Interparroquial, en el punto N°10 de coordenadas 733770,01 Ey 9675911,46 N; continUa al suroeste, por el eje
de la via Interparroquial, hasta el punto N°11 decoordenadas 733689,88 E y 9675853,83 N; continGia por una
alineacion al suroeste, hasta el puntoN°12 de coordenadas 733674,59 E 'y 9675725,82 N;

AL SUR. Del punto N°12 de coordenadas 733674,59 E y 9675725,82 N; continlia por la alineacion al suroeste,
hasta intersecar el eje de la via a Monjas, en el punto N°13 de coordenadas 733488,15 E y 9675669,04 N;
contintia al suroeste, por el eje de la via indicada, hasta el punto N°14 de coordenadas733471,94 E y
9675548,24 N; continGia por la alineacién al noroeste, hasta intersecar el eje de la via Interparroquial, en el
punto N°15 de coordenadas 733350,21 E y 9675573,90 N; continta por el paralelo geografico al oeste,
recorriendo 60 metros, hasta el punto N°16 de coordenadas 733290,21 Ey 9675573,90 N; continda por la
alineacion al noroeste, hasta intersecar el eje de la calle Sin Nombre TO-01, en el punto N°17 de coordenadas
733142,81 E y 9675675,40 N; continGa al suroeste, por el eje de la calle mencionada, hasta el punto N°18 de
coordenadas 732995,93 E y 9675651,10 N;

AL OESTE. Del punto N°18 de coordenadas 732995,93 E y 9675651,10 N; continGa por la alineacional noreste,
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hasta intersecar el eje del camino vecinal NV-01, el punto N°19 de coordenadas 733011,00 Ey 9675727,71 N;
continta al noreste, por el eje del camino vecinal indicado, hasta intersecar el eje del camino vecinal NV-02, en
el punto N°20 de coordenadas 733097,38 E y 9675792,90 N; continta por la alineacién al noreste, hasta
intersecar el eje de la calle Sin Nombre LN-01, en el punto N°01 de coordenadas 733100,04 E y 9675857,45
N;

Articulo 42. Limite urbano de la cabecera parroquial de Jadéan.

A continuacién, se describe de forma detallada los puntos de coordenadas geogréficas X, Y deacuerdo al
sistema WGS_1984 UTM_Zona 17S

AL NORTE. Del punto N°01 de coordenadas 735530,23 E y 9680731,91 N; ubicado en la intersecciéndel
Camino Vecinal SV-10 con la calle Padre Humberto Astudillo; se dirige por el eje de la calle mencionada, hasta
el punto N°02 de coordenadas 735566,90 E y 9680723,50 N; desde aqui, una alineacion al noreste, hasta
intersecar el eje de la calle Vicente Pacheco, en el punto N°03 de coordenadas 735616,41 E y 9680811,36 N;
continlia al noreste, por el eje de la calle Vicente Pachecohasta intersecar el eje del camino vecinal NV-03, en
el punto N°04 de coordenadas 735685,39 E y 9680838,38 N; continta al noreste, por el eje de dicho camino
vecinal, hasta el punto N°05 de coordenadas 735735,63 E y 9680866,38 N; continGa por el paralelo geografico
al este, hasta el puntoN°06 de coordenadas 735769,99 E y 9680866,38 N; continGia por el meridiano geogréfico
al sur, hasta intersecar la acequia CS-01, en el punto N°07 de coordenadas 735769,99 E y 9680838,13 N;
continda al sur, por la acequia CS-01, hasta intersecar el eje de la calle Carlos Aguirre Hurtado, en el punto
N°08 de coordenadas 735839,31 E y 9680739,63 N; continGia por el eje de la calle Carlos Aguirre Hurtado,
hasta intersecar con el eje de la calle Manuel Wilchis Arichavala, en el'punto N°09 de coordenadas 735940,95
E y 9680748,44 N; avanza al noreste, por el eje de la calle Manuel Wilghis Arichavala, hasta el punto N°10 de
coordenadas 736039,86 E y 9680769,72 N;

AL ESTE. Desde el punto N°10 de coordenadas 736039,86'E y49680769,72 N; continua por una alineacion al
suroeste, hasta intersecar al eje de la prolongacién de la calle Francisco Pérez Gordillo, en el punto N°11 de
coordenadas 736026,04 E y 9680681,24 N; de este pufitey,continda por la paralela occidental a la calle Manuel
Wilchis Arichavala, que pasa a 100 metros de su.eje,\hasta el punto N°12 de coordenadas 736263,49 E y
9680506,16 N; continla por una alineacion al suroeste; hasta intersecar al eje de la calle Manuel Wilchis
Arichavala, en el punto N°13 de coordenadas 7Z36250,04 E y 9680470,82 N; continGia por el camino vecinal NV-
02, hasta intersecar al eje de la callePadre Vicente Pacheco Carpio, en el punto N°14 de coordenadas
736063,18 E y 9680290,64 N; contintia por lad@alineacion al suroeste, hasta intersecar la margen derecha de la
gquebrada Balsa, aguas abajo, en el punto N215de coordenadas 736058,45 E y 9680278,55 N;

AL SUR. Del punto N°15 de coordenadas736058,45 E y 9680278,55 N; contintia por la margen derecha de la
quebrada Balsa, aguas abajo, hasta llegar al punto N°16 de coordenadas 735581,35 Ey 9680376,81 N;

AL OESTE. Del punto N°16 de coordenadas 735581,35 E y 9680376,81 N, ubicado en la margen derecha de
la quebrada Balsa; de este punto, continta por el meridiano geografico al norte, hasta el punto N°17 de
coordenadas 735581,35 E y 9680472,59 N; continla por el paralelo geografico al este,hasta intersecar con los
ejes del Camino Vecinal SV-04 y del Camino Vecinal SV-06, en el punto N°18de coordenadas 735597,18 E y
9680472,59 N; continla al noroeste, por el eje del Camino Vecinal SV-06, hasta intersecar al eje del camino
vecinal SV-05, en el punto N°19 de coordenadas 735579,05E y 9680585,16 N; continua al noroeste, por el eje
del Camino Vecinal SV-06, hasta intersecar con el eje de la calle Luis F. Vélez, en el punto N°20 de coordenadas
735522,59 E y 9680650,36 N; continuaal suroeste, por el eje de la calle Luis F. Vélez, hasta intersecar el eje
del camino vecinal SV-10, el punto N°21 de coordenadas 735500,41 E y 9680648,60 N; continla al noreste,
por el eje del Camino Vecinal SV-10, hasta intersecar el eje de la calle Padre Humberto Astudillo, en el punto
N°01 de coordenadas 735530,23 E y 9680731,91 N.

CAPITULO IIl: DEL APROVECHAMIENTO URBANISTICO
SECCION I;: DEFINICION
Articulo 43. Definicion.

El aprovechamiento urbanistico determina las posibilidades de asignacion de usos de suelo y se establecen
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las formas de ocupacion y edificacion posibles, en donde se identifican:
1. Eluso de sueloy su distribucion espacial.
2. Las dimensiones minimas de los lotes.
3. Las formas de ocupacion de los predios.
4. Las alturas maximas de edificacion.
5. El porcentaje maximo de ocupacion del suelo (COS).

SECCION II: USOS DE SUELO
Articulo 44. De los Usos.

El uso del suelo es el destino asignado a cada predio e inmueble, en cuanto a las actividades que se han de
desarrollar en ellos. El uso se clasifica en uso general y uso especifico

Articulo 45. Compatibilidad de usos.

Por compatibilidad de uso de suelo se entiende la aplicacién de variésjusos en una determinada zona, de
acuerdo a las siguientes definiciones.

Uso general. Es aquel definido por el plan de uso y gestidn de suelo que caracteriza un determinadoambito
espacial, por ser el dominante y mayoritario.

Uso especifico. Son aquellos que detallan y particularizamlas disposiciones del uso general en unpredio
concreto, conforme con las categorias de uso principal,;complementario, restringido y prohibido.

= Uso Principal, es el uso preponderante ahgue'esta destinado el predio o zona homogénea.
= Uso complementario. Es aquel uso‘hecesario que complementa el uso destinado de la zona.

= Uso restringido. Aquel uso que se puede destinar un predio o zona con ciertas restricciones de
obligatorio cumplimiento (Anexo=07. Asignacion de usos de suelo, actividades y condiciones)

= Uso Prohibido. Es aquel usogue su implantacién esta terminantemente prohibido en una zona o predio.
Articulo 46. Aplicacion de uso de suelo.

Para cada Poligono de Intervencion Territorial se aplicaré sin ninguna restriccion el uso de suelo principal; los
usoscomplementarios siempre y cuando complementen el uso principal, el uso restringido observando las
debidas consideraciones ambientales, urbanisticas y demas segun el marco legal vigente. De ninguna manera
0 por ningdn motivo se implementara el uso de suelo prohibido.

En caso de no existir algin uso de suelo expresado en esta ordenanza, queda autorizada la Direccién de
Planificacién, bajo el debido criterio técnico, establecer o permitir actividades referentes a un determinado uso
de suelo, previa aprobacién del llustre Concejo Cantonal.

El procedimiento para compatibilizacién de usos no previstos sera el establecido en el Anexo 07. Asignacion
de usos de suelo, actividades y condiciones.

Articulo 47. Clasificacion de usos de suelo.

Dentro de la jurisdiccién del cantdn Gualaceo, se establecen como usos generales de suelo los siguientes:

1. Residencial.
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2. Comercial y de servicios.

3. Mixto.

4. Industrial.

5. Equipamiento.

6. Espacios libres y areas verdes.

7. Proteccion ecolégica.

8. Conservacién patrimonial.

9. Recursos naturales.
Los usos de suelo especificos principales para el cantén Gualaceo, constan en el “Anexo 07. Asignhacion de
usos de suelo, actividades y condiciones”, parte integrante a la presente Ordenanza, no obstante, a
continuacion, presentamos algunas de las principales caracteristicas de los mismos.

Articulo 48. Uso residencial (R).

El uso residencial como es de suponer cubre la mayor parte del area urbana y se define como: el que tiene
como destino la vivienda permanente, en uso exclusivo o combinado‘€on otros usos de suelo, en areas del
territorio, lotes independientes y edificaciones (individual y/o colectiva). Se han establecido cuatro tipologias
con diferentes densidades: alta, media y baja para el suelo_urbano y residencial rural para zonas rurales de
produccion.

1. Residencial de baja densidad (RBD).

2. Residencial de mediana densidad RMD):.

3. Residencial de alta densidad (RAD).

4. Residencial rural (RSR).

Articulo 49. Uso comercial y @le s€ricios (CS).

Es el destinado a actividades de intercambio de bienes y servicios en diferentes escalas y coberturas,en uso
exclusivo o combinados con otros usos de suelo en: lotes independientes y edificaciones (individuales y/o
colectivas). Se califican diferentes tipos de usos comerciales segun el tipo de servicio, el radio de accién y la
capacidad de los diferentes establecimientos comerciales como: Comercial y de servicios barrial; zonal; y de
ciudad.

1. Comercial y de servicios barrial. Son usos compatibles con el uso residencial y estdn conformados por:
+  Comercio bésico.
*  Servicios bésicos.
«  Oficinas administrativas (1):
*  Alojamiento doméstico:

2. Comercial y de servicios sectorial. Son usos de comercio y servicios de mayor incidencia en las
areas residenciales, asi como actividades de comercio con bajo impacto en el medio ambiente, y
esta conformado por:
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» Comercios especializados

* Servicios especializados

+ Comercios de menor escala

»  Comercio temporal

» Oficinas administrativas (2)

*  Alojamiento temporal

3. Comercial y de servicios zonal. Estas zonas se desarrollan en forma de corredores urbanos o ejes

de servicios, siendo adecuadas para ubicar los usos de comercio y servicios con influencia en el
sector, asi como actividades de comercio con baja incidencia en el medio ambiente y esta
conformado por:

* Centros de diversion

* Comercios y servicios de mayor impacto

* Acopio y bodegaje

* Venta de vehiculos y maquinaria liviana

« Centros de comercio

* Servicio de alojamiento

4. Comercial y de servicios de ciudadsLas actividades que se ubican en estas zonas tienen un

alcance que rebasa la magnitud del'comereio zonal, se desarrollan sobre arterias del sistema vial
principal con facil accesibilidad; en ellas los usos de suelo residencial deben quedar restringidos.
Todos estos usos requieren dejla presentacion de un Estudio de impacto Ambiental (EIA), y estan
conformados por:

* Servicios personales restringidos.

* Vehiculos y maquinaria pesada.

+ Materiales de construccion.

¢ Centros comerciales.

Cuando las instalaciones superen la capacidad de 500 usuarios simultaneos debera presentarse un estudio de
transito, seguridad vial y aparcamiento que justifique la solucién a las necesidades de dotacion en cuestion.
Los usos cuya superficie sea superior a 500m? requeriran disponer al menos una zona exclusiva para suministro
de mercancia y evacuacion de residuos solidos, con aparcamiento para carros recolectores. Esta zona
exclusiva tendra una superficie conjunta de al menos 300m?2 para aparcamiento y maniobra. La dotacion minima
de aparcamiento establecida en lasCondiciones Especificas del Uso Terciario sera de 2 plazas por cada 100m?2
o fraccién de superficie edificable.

Articulo 50. Uso mixto o multiple (MX).
Es el uso determinado para un poligono de intervencién, en el que su uso mayoritario esta conformado como
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se expone a continuacion:

= El uso de suelo mixto es el referido a las actividades terciarias con mezcla de usos residenciales,
comerciales y de servicios compatibles.

= El multiple es el referido a la mezcla de actividades terciarias, residencia, industriales de bajo impacto
y equipamientos compatibles.

Articulo 51. Uso industrial (1).

Este tipo de uso esté destinado a la elaboracion, transformacion, tratamiento y manipulacion de materias primas
para producir bienes o productos materiales; Los usos industriales se califican deacuerdo a su grado de
afectacion al medio ambiente y en todos los casos requieren cumplir con evaluaciones del impacto ambiental
gue generan.

1. Industrial de bajo impacto.

2. Industrial de mediano impacto.
3. Industria de alto impacto.

4. Industria de alto riesgo.

Respecto a los usos industriales de alto impacto y alto riesgo, sesaclara que estaran prohibidos mientras no se
apruebe un estudio especifico de factibilidad social, técnica y econémica para la determinacion de una zona
industrial; esto debera realizarse a través de un Plan Especialpara“desarrollo de industria en suelo rural del
canton Gualaceo. Una vez delimitada esta zona, estos usos podran implementadas con las restricciones
establecidas en la presente ordenanza y las adicionales que,se consideren necesarias y estén sustentadas
técnica y legalmente.

Si el uso de suelo industrial a implementarse, esta’asociado a un equipamiento o infraestructura que brinda
algun servicio publico esencial, el GAD Cantonal de'Gualaceo a través de un informe técnicamente sustentado
por el departamento correspondiente podra‘pener-a consideracion del llustre Concejo Cantonal la aprobacion
del mismo, sin perjuicio de que se cumpla cen‘todas las restricciones establecidas en la presente ordenanza y
en la legislacion nacional vigente para este tipo de usos.

Articulo 52. Uso equipamientoNE).

Es el destinado a actividades e instalaciones que generen bienes y servicios para satisfacer las necesidades
de la poblacion, garantizar el esparcimiento y mejorar la calidad de vida en la ciudad, independientemente de
su caréacter publico o privado, en: lotes independientes y edificaciones (aisladas o complejos). El equipamiento
se clasifica en dos grandes grupos: de servicios sociales; y,de servicios publicos.

1. Equipamientos de servicios sociales: relacionados con las actividades de satisfaccion de las
necesidades de desarrollo social de los ciudadanos. Se clasifican en:

= Educacion

= Cultura

= Salud

= Bienestar social

» Recreaciony deporte

= Culto
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2. Equipamientos de servicios publicos

» Seguridad ciudadana

= Servicios de la administracion publica
=  Servicios funerarios

=  Transporte

» Instalaciones de infraestructura

= Aprovisionamiento

Los equipamientos deben clasificarse de acuerdo con su naturaleza y el radio de influencia, pudiendoser
tipificados como barriales para aquellos cuya influencia sea un barrio, sectoriales o zonales aquellos cuya
influencia cubra varios barrios 0 zonas de la ciudad y equipamientos de ciudad a aquellos que por su influencia
tenga alcance o puedan cubrir las necesidades de la poblacién de toda la ciudad. Los lotes de equipamiento y
los proyectos correspondientes a esta tipologia, tendrén asignaciones de ocupacion y edificabilidad especiales
que seran emitidos por la Direccion de Planificacién

Articulo 53. Uso espacios libres y areas verdes (AV).

Corresponde a una superficie de terreno destinada preferentemente al esparcimiento, recreacion,
ornamentacién, proteccién o circulacion peatonal, conformada [generalmente por especies vegetales y otros
elementos complementarios.

Articulo 54. Uso Proteccion / conservacién ecologica (RE),

Uso destinado al mantenimiento de las caracterfsticas eco sistémicas del medio natural que no han sido
alterados significativamente por la actividad humana=y que por razones de calidad ambiental y equilibrio
ecolégico deben conservarse. Su delimitacionyrespeta las delimitaciones y definiciones acordadas
anteriormente a nivel interinstitucional.

Articulo 55. Uso recursos naturales (RN),

Uso destinado al manejo, extraccigh y/transformacion de recursos naturales, se clasifica en Renovables que
corresponde a usos agropecuario, forestal y piscicola, y No Renovables relacionadocon la extraccion de
minerales.

1. Recursos naturales renovables.
2. Recursos naturales no renovables.

Articulo 56. Uso conservacion patrimonial (CP).

Uso destinado a la proteccion de areas historicas y arqueoldgicas definidas de acuerdo a los siguientes ambitos
i) areas consolidadas; ii) hitos; iii) &mbitos arqueoldgicos; y iv) Vinculaciones

Articulo 57. Usos de Suelo en Areas Sensibles por Pendientes sin Aptitud Fisica Constructiva.

En las areas sin aptitud fisica constructiva, se asignaran los usos definidos para cada uno de los respectivos
PITS, donde primen las actividades de recuperacion. No obstante, en estas zonas, en los usos de suelo
restringidos, ademas de tener en cuenta las consideraciones establecidas en el “Anexo 07. Asignacion de
usos de suelo, actividades y condiciones”, solo se permitiran construcciones moviles o desmontables, y las
actividades que se realicen no deben alterar la morfologia del terreno, afectar su valor ambiental, o aumentar
su inestabilidad. Cualquier uso del suelo no mencionado en la presente ordenanzay sus anexos, se considerara
prohibido.
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Articulo 58. Asignacién de Usos de Suelo en margenes de Proteccion de Rios, Quebradas,
Cuerpos de Aguay Otros Elementos de Dominio Hidrico Publico

La asignacién de usos de suelo en las franjas 0 margenes de proteccion de rios, quebradas, cuerpos de agua
y otros elementos bajo dominio hidrico publico en suelo urbano y rural de expansién urbana, se hara en funcién
de los establecido en los PIT correspondientes acorde al siguiente detalle:

Uso de Suelo Principal: Proteccién ecosistémica (PEE); Recuperacién ambiental (PERA). Podra ocuparse
con estos usos el 100% de la franja.

Uso de Suelo Restringido: Recreacion bajo impacto (PERBI); Recreativo barrial / comunal (EDB); Recreativo
sectorial / parroquial (EDS); Actividades de caracter itinerante o movil. Ferias y espectaculos de caracter
recreativo, lidico, eventos tradicionales. Y otras actividades comerciales temporales. Podra ocuparse con estos
usos el 50% de la franja.

Respecto a los usos restringidos, en las franjas o0 margenes de proteccién de rios, quebradas, cuerpos de agua
y otros elementos de dominio hidrico publico, en areas urbanas y rurales de expansién urbana, se deberan
seqguir los lineamientos y procedimientos contemplado en el Anexo 07. Asignacién de usos de suelo,
actividades y condiciones”.

La asignacién de usos de suelo en las franjas 0 margenes de proteccion de rios, quebradas, cuerpos de agua
y otros elementos bajo dominio hidrico publico en el resto de suelo rural serealizara de acuerdo a lo establecido
en el PIT correspondiente.

Cualquier uso de suelo no mencionado en este articulo se considerara prohibido.

Articulo 59. Asignacion de Usos de Suelo para lagfFranjas de Servidumbre en lineas del
Servicio de Energia Eléctrica

La asignacién de Usos de Suelo para las Franjas/de)Servidumbre en lineas del Servicio de Energia Eléctrica,
se hard en funcién de los establecido en los PIT correspondientes acorde al siguiente detalle:

Uso de Suelo Principal: Forestal de proteceion"(RNR8). La vegetacion debe mantenerse a una distancia
minima de 9 metros de la linea eléctricd méas bhaja, aplicando esta medida tanto en suelo rural como en suelo
urbano.

Esté prohibido levantar cualquiertip0 de construccién dentro de la franja de servidumbre. En el caso de lineas
de distribucion y/o transmisién quey€rucen zonas urbanas o areas industriales, donde las construcciones
existentes impidan mantener el ancho de la franja de servidumbre correspondiente al voltaje, se debera cumplir
al menos con las distancias de seguridad a edificaciones establecidas en la normativa técnica vigente emitida
por la autoridad competente

Cualquier uso de suelo no mencionado en este articulo se considerara prohibido.

SECCION Il OCUPACION DEL SUELO
Articulo 60: Ocupacion del Suelo.

La ocupacion del suelo se refiere a cdmo se distribuye el volumen edificable en un terreno, teniendo en cuenta
criterios como la altura, el tamafio y la ubicacion de las estructuras, la forma de edificacién, los retiros y otras
caracteristicas morfoldgicas. Esta ocupacion sera regulada por la normativa urbanistica, la cual incluira al
menos el tamafio minimo del lote, los coeficientes de ocupacién, los retiros, las volumetrias y las alturas, de
acuerdo con lo establecido en la ley y en esta Ordenanza.

Articulo 61. Edificacion.

Es toda obra de construccion que se realiza para concretar un uso determinado y posibilitar el aprovechamiento
urbanistico de un predio, para lo cual habra de someterse a las disposiciones asignadas al Poligono de
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Intervencion, las Normas de Arquitectura y Urbanismo y la Norma Ecuatoriana de la Construccion (NEC). En
consecuencia, toda edificacién que se proyecte en areas urbanas y rurales debe obtener un permiso otorgado
por la Direccion de Planificacion, una vez verificado el cumplimiento de tales normativas y disposiciones, asi
como también a lo dispuesto en los siguientes articulos.

Articulo 62. Edificabilidad.

Es la capacidad de aprovechamiento constructivo sobre un suelo segun las normas urbanisticas. Es una unidad
de medida expresada en metros cuadrados totales que asigna o permite, sobre un ambito determinado.

Articulo 63. Edificabilidad basica.

Se entiende la edificabilidad basica la capacidad de aprovechamiento constructivo atribuida al suelo por el GAD
Municipal, que no requiere de una contraprestacion por parte del propietario de dicho suelo. Para poder
alcanzar este aprovechamiento, el propietario o promotor deberd cumplir con las condiciones de uso y
ocupacion definido en cada PIT y con la cesién de suelo definida de acuerdo con el tratamiento asignado.

e Paralos rangos de predios que tengan un potencial de edificabilidad igual o menor a tres pisos sera la
que se pueda alcanzar dejando los retiros correspondientes y alcanzando la altura que permita el PIT
en el que se emplace.

e El aprovechamiento basico nunca podra ser superior a la edificahilidad general méxima establecida.
Para el célculo de la edificabilidad (niUmero de pisos) no se considerara el subsuelo.

Articulo 64. Edificabilidad general maxima.

Es la edificabilidad total asignada a un Poligono deslntervencién Territorial o a cualquier otro ambito de
planeamiento. Como parte del aprovechamiento del suglo,sesha determinado la edificabilidad general maxima,
por PIT.

Esta edificabilidad podra ser alcanzada tras’lajaplicacion de diversos instrumentos de gestién, tal como: la
concesion onerosa de derechos o la distribticion equitativa de cargas y beneficios, instrumentos de
financiamiento del desarrollo urbano, que se describen en el PUGS y cuyas condiciones se establecen en cada
uno de los PIT. Las condiciones bajoilas cuales se podra acceder a este tipo de edificabilidad se definen en
cada PIT.El pago de la correspondientescontribucion sera definido por el GAD Municipal bajo los parametros
establecidos en el PUGS. Cualquier'autorizacién que no contemple esta determinante sera invalidada.

Para el caso de Gualaceo, esto serd definido en cada PIT y la aplicacion de la misma estara regida por el
Anexo 08. Concesién Onerosa de Derechos de Uso de Suelo y Edificabilidad en el Cantén Gualaceo,
calculo del valor y procedimiento de cobro.

Para el célculo de la edificabilidad (nimero de pisos) no se considerara el subsuelo.

Articulo 65. Calculo de la edificabilidad basicay maxima

La edificabilidad se calcula a través del coeficiente de utilizacion del suelo (CUS), que es el resultante de multiplicar
el &rea ocupada establecida por el coeficiente de ocupacion del suelo (COS), por el nimero de pisos permitido de
acuerdo con la edificabilidad basica o maxima establecida para cada poligono de intervencion territorial.

Articulo 66. Incremento de nimero de pisos o indice creado.

Los propietarios de predios podran acogerse al incremento de pisos de la altura base, siempre y cuando en las
zonificaciones respectivas se contemple expresamente esta determinante. Para este efecto deberan cumplir
entre otras estipulaciones con el tamafio de lote minimo para el acceso a la nueva edificabilidad y sujetandose
a lo dispuesto en las Normas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo y a las Normas Ecuatorianas de la
Construccion.
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Articulo 67. Concesion onerosa de derechos.

El valor de la contribucién por concesion onerosa de derechos se ejecutara en los PIT que asi lo expongan en
su ficha respectiva y estara establecida a través del Anexo 08. Concesion Onerosa de Derechos de Uso de
Suelo y Edificabilidad en el Cantén Gualaceo, calculo del valor y procedimiento de cobro.

Articulo 68. Tipo de implantacién

Para el ambito de actuacion del Plan se han propuesto las siguientes tipologias de implantacion de la

edificacion:
1. Continua con portal.
2. Continua sin retiro.
3. Continua con retiro frontal.
4. Pareada con retiro frontal,
5. Aislada con retiro.

Para la edificacion se establece el alineamiento de la construccién enrelacion con la linea de fabrica y las
colindancias existentes (en metros lineales); el maximo porcentaje e @eupacion en planta baja; el maximo
porcentaje de ocupacion total y la maxima altura de construccion pesible (en metros lineales).

Se establecen también algunas condiciones para el cambio de,Tipo dée Implantacién:

En predios donde se haya previsto una implantaciémcontinua, se permitirdn implantaciones pareadas
o0 aisladas, siempre que se respete un retiro lateralPminimo de 3 metros.

En predios con implantacion pareada previStawse permitirdn edificaciones aisladas, siempre que se
mantenga un retiro lateral minimo de’3 etros.

La edificacion podra ajustarsegal tipo de implantaciéon predominante en el tramo cuando al menos el
50% de la longitud del frente de la manzana ya esté edificado. Para lotes con dos o mas frentes, se
consideraran los tipos dejmplantacion predominantes en cada tramo de la manzana, permitiendo que
la edificacion siga la implantacién predominante en el tramo correspondiente.

En los poligonos que den frente a un eje de aprovechamiento urbanistico turistico o comercial, se podra
modificar el tipo de implantacion basado en un analisis del frente de la manzana, el cual debera ser
aprobado por la Direccion de Planificacion y en caso de que aplique, el area encargada del patrimonio
edificado del canton.

Articulo 69. Lotes interiores.

En suelo urbano, para lotes interiores preexistentes con un acceso menor a seis metros, se permitira la
construccion bajo las siguientes condiciones:

Solo se permitira la construccion de una vivienda unifamiliar.

El tipo de implantacién debera ajustarse a lo establecido en el poligono de intervencién territorial
correspondiente.

La altura méaxima de la edificacion sera de 2 pisos mas una buhardilla.

Se deberad mantener un retiro minimo de 5 metros desde el lindero hacia el cual se orienta el acceso a
la edificacion, y los demas retiros deberan ser de al menos 3 metros.
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¢ No se permitira el fraccionamiento del lote.

Quedan exceptuados de lo dispuesto en este articulo aquellos lotes que se sometan a procesos técnicos de
reestructuracion en relacién con sus colindantes o mediante el uso de instrumentos de gestion especificos que
se emitan para este fin.

Articulo 70. Coeficiente de ocupacion del Suelo.

El Coeficiente de ocupacién en la planta baja (COS PB) es la relacion entre el area edificada computable en
plata baja y el area del lote. Coeficiente de ocupacion del suelo total (COS TOTAL) esla relacion entre el area
total edificada computable y el area del lote.

De existir varias edificaciones, el calculo del coeficiente de ocupacion en planta baja (COS PB)correspondera a
la sumatoria de los coeficientes de planta baja de todas las edificaciones aterrazadas y volimenes edificados.

Articulo 71. Areas computables y no computables para el COS.

Son areas computables para el COS, aquellas destinadas a diferentes usos y actividades que se contabilizan
en los coeficientes de ocupacion (COS PBy COS TOTAL).

Son &reas no computables para el COS, aquellas que no se contabilizan para el calculo de los coeficientes de
ocupacion y son las siguientes: escaleras o gradas y circulaciones demuso comunal,ascensores, ductos de
instalaciones y basura, areas de recoleccién de basura, porches, baleones;.suelo destinado a cualquier tipo de
infraestructura de telecomunicacion o servicios basicos, estacionamientos con cubierta ligera e inaccesible, se
contabilizara el excedente para el calculo delos coeficientes.

Todas las edificaciones deberan observar el Coeficiente de Ocupacion del Suelo en Planta Baja (COS PB) y el
Coeficiente del Suelo Total (COS TOTAL / CUS) establecidos en este Libro y en los instrumentos de la
planificacion territorial.

Articulo 72. Tamafio de Lote y Frente MinimQ.

Los tamafios de lote y el frente minimo se estableeen en cada poligono de intervencion territorial y se aplicaran
de manera obligatoria en los procesos d€ fraccionamiento y construccion.

Cuando un lote por su forma irregularme<Cumpla con el frente minimo establecido para el correspondiente
poligono de intervencién territorial,/pero cumpla con el area de lote minimo, y a determinada distancia de la
linea de fabrica cumpla la longitud desfrente requerida, se podra permitir que la edificacion alcance la maxima
altura permitida para las condiciones del predio, a partir de dicha profundidad. En forma adicional, la edificacién
debera cumplir con las determinantes establecidas para el poligono de intervencién territorial.

Articulo 73. Relacion Frente-Fondo del Lote.

En los procesos de fraccionamiento en suelo urbano y suelo de expansion urbana la relaciébn méaxima entre
frente y fondo serd de 1:4. De manera excepcional, en el primer proceso de fraccionamiento, se podra aplicar
una relacion frente-fondo diferente para un lote resultante, siempre que se cuente con un informe favorable de
la Direccion General de Planificacion Territorial y cuando las caracteristicas morfologicas del terreno impidan
aplicar la relaciéon previamente establecida. El lote resultante debera contar obligatoriamente con un area util
edificable.

Para el suelo rural restante, de manera excepcional en el primer proceso de fraccionamiento, se podra aplicar
una relacion frente-fondo diferente, Gnicamente para un lote resultante, siempre que se cuente con el informe
favorable de la Direccion de Planificacion y cuando las condiciones morfolégicas no permitan la aplicacion de
la relacion frente-fondo previamente establecido. En este caso el maximo permitido sera 1:5.

El lote resultante de manera obligatoria debera contar con area Util edificable. Para procesos de fraccionamiento
se deberd cumplir con las determinantes establecidas para cada PIT.
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Articulo 74. Retiro frontal en suelo urbano

En zonas con usos residenciales, los retiros frontales seran enjardinados a fin de obtener una composicion de
interés paisajistico, pudiendo pavimentarse los espacios destinados a estacionamientos y accesos peatonales
o vehiculares. El area verde en el retiro frontal no podra ser menor al 50% del total de la superficie.

En ningln caso se permitira la ocupacion de los retiros frontales con edificaciones que aumenten el volumen
edificado. Se podra autorizar la instalacion de pérgolas o cubiertas sobre retiros frontales hasta en un 50 % del
total de la superficie, siempre que los mismos sean desmontables o provisionales dentro del PITU-GLC-02 y
PITU-GLC-03, en cuyo caso se podra reducir el porcentaje de area verde minimo hasta un 20 %.

En estos poligonos, de manera excepcional, se permitira el uso de los retiros frontales para servicios turisticos
y no turisticos, relacionados con alimentos y bebidas, siempre que se cumplan las siguientes condiciones:

e No debe haber barreras visuales ni arquitecténicas entre el espacio publico y privado;
excepcionalmente, se puede usar un cerramiento de vidrio o desmontable.

e Se deben aplicar obligatoriamente los criterios de accesibilidad universal establecidos en la normativa
vigente.

¢ No se permitird la construccion de una cubierta ciega sobre el retiro frontal; sin embargo, se podran
utilizar elementos retractiles o pérgolas que incorporen vegetacién o materiales translicidos, hasta en
un 50% del retiro frontal.

e Al menos el 50% del area del retiro frontal no debe ser impermeabilizada, debiendo mantenerse como
area verde.

e Elretiro frontal no podra ser utilizado para la preparacion de alimentos.
En suelo urbano en donde al menos el 50% de ladongitud del frente de la manzana se encuentre edificado, el
retiro frontal podra ajustarse al retiro predominafte en=el tramo indicado. En el caso de predios con dos o mas
frentes, los retiros frontales se podran ajustaraila predominancia de cada tramo segun corresponda.

Articulo 75. Retiros laterales y postefioresyen suelo urbano

Todo predio debera cumplir con |08 retiros-€stablecidos para el Poligono de Intervencién respectivo,los que no
podran ser inferiores a tres metrosgpudiendo adosarse en planta baja a las Medianeras y Posterior hasta una
altura maxima de cuatro metros incluido el cumbrero, medida desde el nivel natural del terreno. Unicamente se
aceptara la cubierta inclinada como solucién para cubrir estos espacios.

El retiro minimo posterior establecido es para todos los pisos. En caso de que se planifiquen volimenes en
volados, en planta baja se debera retranquear la longitud igual al volado.

Los retiros laterales podran ser utilizados para instalar escaleras de emergencia en edificaciones que existan
antes de la entrada en vigencia de esta Ordenanza. El proyecto definitivo debera contar con la aprobacion del
estudio correspondiente por parte del Benemérito Cuerpo de Bomberos.

Articulo 76. Retiro Frontal, Lateral y Posterior en Suelo Rural:

Los retiros frontal, lateral y posterior son de cumplimiento obligatorio y estan definidos segun el poligono de
intervencién territorial correspondiente. En suelo rural, los retiros deben cumplir con las siguientes condiciones:

1. El retiro frontal minimo para edificaciones en vias planificadas sera de 5 metros desde la linea de
fabrica.

2. Para vias existentes no planificadas, el retiro frontal para nuevas edificaciones sera de acuerdo a lo
establecido en las afecciones de la presente ordenanza.
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Se exceptla esta disposicion en suelo rural de expansion urbana, cuando las vias no planificadas y
caminos vecinales tengan una longitud no mayor a 200 metros, o cuando al menos el 40% de los
predios con frente a estas vias ya estén edificados antes de la aprobacion de esta Ordenanza. En tales
casos, el retiro frontal minimo para nuevas edificaciones serd de 9 metros desde el eje.

3. Se respetaran los derechos de via establecidos por la autoridad competente en temas de vialidad y los
determinados en esta Ordenanza.

4. Se debe conservar obligatoriamente el area verde que contribuya al paisaje rural, conforme a lo
siguiente:

e Elretiro frontal debe destinarse obligatoriamente a area verde, permitiéndose usar hasta 6 metros
para estacionamientos y accesos peatonales o vehiculares. En predios con frentes menores a 12
metros, el 50% del frente debe ser area verde y el 50% restante puede ser utilizado para
estacionamientos y accesos.

e En predios con frente a vias planificadas, los cerramientos deben ser tratados con setos vivos o
rejas a partir de 1 metro de altura, permitiendo la integracion visual entre los espacios publicos y
privados, con una altura maxima de 3 metros.

e En predios con frente a vias no planificadas o caminos vecinales, los cerramientos frontales seran
provisionales y deben utilizar elementos vegetales o materiales que permitan la integracion visual
con el paisaje.

e Los cerramientos laterales y posteriores hacia los colindantes deben ser transparentes a partir de
1 metro de altura e incorporar elementos vegetales 0,materiales que permitan la integracion visual
con el paisaje. Esta disposicion no aplica pafa predios ubicados en Suelo Rural de Expansion
Urbana.

Articulo 77. Portales.

Constituyen espacios publicos su dimensionsvariara entre 2 y 3 metros en funcién del tipo de via enque se
emplace la edificaciéon y de la conformacion deltramo. El espacio destinado a portal deberapermanecer libre,
no se permitira su ocupacion para desarrollarninguna actividad comercial.

Obligatoriamente se mantendra el.misme.nivel de la acera a fin de no generar barreras arquitecténicas y facilitar
la movilidad de personas con discapacidad.

Articulo 78. Cerramientos.

Es una obra o estructura destinada a delimitar o cerrar un espacio o propiedad. En el &mbito de la construccién,
puede incluir muros, cercas, vallas, rejas o cualquier tipo de barrera que marque los limites de un terreno,
propiedad o area especifica.

Un cerramiento definitivo es una estructura permanente disefiada para delimitar y proteger un area demanera
duradera. Este tipo de cerramiento se utiliza en propiedades residenciales, comerciales, industriales y publicas,
donde se requiere una delimitacion fija y segura.

Un cerramiento temporal es una estructura o barrera instalada de manera provisional para delimitar oproteger
un area especifica durante un periodo de tiempo determinado. Este tipo de cerramiento se utiliza cominmente
en obras de construccion, eventos temporales, zonas de peligro o areas que requieren control de acceso
temporal.

Los muros divisorios entre predios podran tener una altura maxima de tres metros medidos desde el nivel
natural del terreno. Para los cerramientos frontales la altura sera de dos metros con cincuenta centimetros,
debiendo obligatoriamente ser transparentes a partir de una altura de noventa centimetros, ademas se utilizaran
materiales ornamentales a fin de lograr la integracion de los espacios publico y privado.
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Los predios no edificados deben cercarse hasta una altura maxima de dos metros con cincuenta centimetros,
debiendo tener el mismo tratamiento indicado en el parrafo anterior; la pared debera serrevocada, pintada y
tratada de tal forma que su acabado no altere al ornato de la ciudad.

Articulo 79. Volados.

Son elementos construidos, abiertos o cerrados, que sobresalen del plomo de la edificacién. En predios con
construccion en linea de fabrica pueden existir a partir de una altura libre minima de tres metros desde el nivel
de la acera, siempre que no sobresalgan mas de ochenta centimetros de la linea de fébrica; y cuando al frente
del predio se encuentren redes de tendido eléctrico el volado no superara los sesenta centimetros desde la
linea de fabrica. Se tomaran en cuenta las determinantes establecidas para la culatas.

Los balcones o voladizos se permiten solo sobre el retiro frontal hasta una longitud determinada encada uno de
los Poligonos de Intervencion Territorial, en tanto que en retiros laterales y posterior deberan mantener el retiro
minimo de 3 metros desde el lindero del predio.

Articulo 80. Adosamientos.

Los adosamientos se permitirdn segun lo estipulado en cada poligono de intervencion territorial. Las terrazas
que resulten de estos adosamientos deben ser accesibles y destinadas a areas verdes, en conformidad con lo
dispuesto en esta Ordenanza. En caso de predios que colinden con una construccion preexistente adosada, se
permitira el adosamiento hasta la altura maxima de dicha edificacion, previa inspeccion y autorizacion de la
Direccion de Planificacion.

En suelo rural, los adosamientos estan prohibidos.

Articulo 81. Culatas.

Todas las culatas (posteriores o laterales) de las edificaciones deberan tratarse con materiales deacabados
similares a las otras fachadas.

Articulo 82. Altura'y dimensiones de edifiCaciones.

Todas las edificaciones se sujetaran a Ja alturaide la edificacién y dimensiones establecidas en esta ordenanza
y en todos los instrumentos de la planificacion territorial, que se detallaran en el Informe Predial de Regulacién
de Uso del Suelo. En suelo urbano yuwral, la altura de las edificaciones se establecera en pisos y sera
determinada para cada poligono“de’intervencion territorial. Cada piso podra tener una altura maxima de 3,50
metros lineales, medidos desde el piso terminado hasta el piso terminado, y en el caso de plantas bajas, se
permitira una altura de hasta 4,50 metros lineales.

La altura total de la edificacién se medira desde el nivel de la via o acera hasta el alero, para cubiertas
inclinadas, o hasta el nivel de la losa en el caso de cubiertas planas terminadas. Estos se contaran desde el
nivel definido como planta baja hasta la cara superior de la Ultima losa, sin considerar antepechos de terrazas,
cubiertas de escaleras, ascensores, cuartos de maquinas, areas comunales construidas permitidas,
circulaciones verticales que unen edificaciones, cisternas ubicadas en el Gltimo nivel de la edificacion.

En los poligonos de intervencion territorial del suelo urbano, se permitird la instalacién de elementos como gas
centralizado, cisternas, cabinas de ascensor y otros dispositivos necesarios para el funcionamiento de la
edificacion sobre el Gltimo piso (sin incluir la buhardilla), siempre que no superen una altura maxima de 3 metros.
Quedan excluidas de esta disposicion aquellas instalaciones que estén expresamente restringidas en los
respectivos poligonos de intervencion territorial segin lo establecido en esta ordenanza.

Para el suelo urbano se establece una seccién minima de via para poder alcanzar la altura maxima establecida
para cada poligono de intervencion territorial, de acuerdo a los siguientes lineamientos:

e En predios que enfrenten vias con una seccién menor a 6 metros, solo se permitira la construccion de
edificaciones unifamiliares y bifamiliares de hasta dos pisos.
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e En predios que enfrenten vias con una seccién igual o mayor a 6 metros, se permitira la construccion
de edificaciones de hasta tres pisos.

e En predios que enfrenten vias con una seccién igual o mayor a 8 metros, se permitira la construccion
de edificaciones de hasta seis pisos.

e En predios que enfrenten vias con una seccidn igual o mayor a 10 metros, se permitira la construccién
de edificaciones de hasta 7 pisos.

e Enterrenos que tengan frente a dos o mas vias, se podra optar por la altura maxima permitida segun
la via con mayor seccion, siempre que el acceso principal sea por una calzada con una seccién no
menor a 6 metros y se garantice la accesibilidad adecuada.

Articulo 83. Altura en suelo en Pendientes.

En terrenos con pendiente, ya sea por debajo o por encima del nivel, la altura de la edificacion se medira
siguiendo el perfil natural del terreno. Para terrenos con inclinacion positiva o negativa respecto de la via, la
altura maxima permitida se determinara trazando una linea imaginaria perpendicular desde la linea de fabrica
hasta el extremo posterior del lote, y se mantendra dentro de una linea paralela a la previamente descrita. Sin
embargo, en terrenos con pendientes negativas, la altura de la edificacién se medira solo desde la linea de
fabrica si la construccion no excede los 15 metros de profundidad.

En terrenos con cualquier tipo de pendiente, todas las fachadas de |a§ edificaciones deben respetar el nUmero
méximo de pisos permitido para el predio, adaptando la edificaciéon, mediante desniveles que sigan el perfil
natural del terreno. Las &reas que queden por debajo del peffil natural se considerardn como subsuelos,
mientras que el resto se contard como pisos de la edificacion.

Los paramentos laterales y posteriores deben recibir ‘un tratamiento obligatorio, utilizando acabados
consistentes con los de la propia edificacién, incluyendg Igs«cerramientos.

Considérese la figura préxima como una explicaCién/grafica de lo dispuesto en este articulo:
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Articulo 84. Altura de Edificacion en Predios que se Encuentran con Frente a Margenes de
Protecciéon de Rios y Quebradas.

Para los predios urbanos con frente a margenes de proteccion de rios y quebradas, se aplicaran las siguientes
condiciones:

¢ En predios frente a margenes de proteccion de rios, cuando haya una via planificada en medio, se
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permitird una altura maxima de 4 pisos, siempre que el PIT lo permita, respetando el retiro frontal desde
la via. La edificacion podra alcanzar la altura méaxima establecida en el PIT incrementando un
retranqueo de 3 metros por cada piso adicional, a partir de la fachada que da al rio.

e Para predios frente a margenes de rios sin una via de por medio, se debera respetar los margenes
establecidos en la presente ordenanza y la edificaciéon podra tener una altura maxima de 4 pisos, si el
PIT lo permite. La altura maxima se podra alcanzar incrementando un retranqueo de 3 metros por cada
piso adicional desde la fachada que da al rio.

e En predios frente a margenes de proteccién de quebradas con una via planificada en medio, se
permitird una altura maxima de 3 pisos, respetando el retiro frontal desde la via, si el PIT lo permite. La
altura maxima se podra alcanzar incrementando un retranqueo de 3 metros por cada piso adicional
desde la fachada que da a la quebrada.

e Para predios frente a margenes de quebradas sin una via de por medio, se debera respetar los
margenes establecidos en la presente ordenanza. La edificacién podra tener una altura maxima de 3
pisos si el PIT lo permite, con un retranqueo adicional de 3 metros por cada piso adicional desde la
fachada que da a la quebrada.

e Los predios con frente a margenes de proteccion de rios y/o quebradas deberan obligatoriamente tener
cerramientos transparentes e incorporar vegetacion autéctona.

Articulo 85. Buhardillas

En edificaciones de hasta cuatro pisos, se permitira la construccionde una buhardilla adicional, que podra
ocupar hasta el 50% del area habitable del piso inmediatamentetinferior. La buhardilla no podré tener mas de
un piso, y la altura maxima de la cumbrera sera de 3,50 metros desde el nivel del alero. No se permitir4 elevar
las paredes del perimetro de la edificacion, excepto aguellas gue conformen las culatas de la buhardilla. La
construccion de la buhardilla, con cubierta inclinada o losasplana, debera incorporar un retranqueo minimo de
3 metros desde las fachadas frontal y posterior dedayedificacion.

Articulo 86. Sétano y subsuelos.

Los subsuelos y sétanos se consideran/€0mopisos construidos por debajo del nivel natural del terreno. Estos
pueden sobresalir hasta un maximo de 90 cm sobre el nivel de la vereda, debiendo garantizarse la accesibilidad
universal desde ese nivel. Los subsuelos,ysS6tanos no se contaran como pisos adicionales, y su superficie no
afectara el calculo del indice de‘edificabilidad. Se permite la ocupacion total de los retiros frontales a nivel de
subsuelo, siempre que las vias adyacentes estén construidas; de lo contrario, solo se podra ocupar hasta el
50% del fondo del retiro. La altura minima de los subsuelos debe ser de 2,30 metros, medidos del piso al cielo
raso.

Articulo 87. Estacionamientos.

Los requerimientos minimos de estacionamientos por tipo son los siguientes:
1. Viviendas de hasta 65 m2: 1 estacionamiento por 2 viviendas.
2. Viviendas de 65 a 150 m2: 1 estacionamiento por vivienda.
3. Viviendas de més de 150 m2: 2 estacionamientos por vivienda.
4. Oficinas: 1 estacionamiento por cada 50mz.
5. Comercio de hasta 500 m2:; 1 estacionamiento por cada 25 m2 y 10% area PB para carga ydescarga.
6. Comercio de 5001 a 1000 m2: 1 estacionamiento por cada 20 m2y 10% area PB para carga ydescarga.

7. Comercio de mas de 1000 m2: 1 estacionamiento por cada 15 m2y 10% area PB para carga ydescarga.
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

Alojamiento: 1 estacionamiento por cada 4 habitaciones.

Educacion primaria: 4 estacionamientos por cada aula.

Educacion secundaria: 6 estacionamientos por cada aula.

Educacion superior: 10 estacionamientos por cada aula.

Salud: 1 estacionamiento por cada 2 camas.

Salas reuniones, templos y centros deportivos: 1 estacionamiento cada 25 asientos.
Salas espectaculos: 1 estacionamiento cada 10 asientos.

Industria 1: 1 estacionamiento cada 50 m2.

Industria 2: 1 estacionamiento cada 100 m2.

Industria 3: 1 estacionamiento cada 200 m2.

Bodegas: 1 estacionamiento cada 100 m2

Los estacionamientos cumpliran los siguientes requisitos:

1.

El ingreso vehicular no podra ubicarse en las esquinas, ni realizarse a través de espacios publicos que
no sean una via publica vehicular. De existir dos vias, ‘el ingreso vehicular sehara por la de menor
jerarquia.

Los accesos a estacionamientos deben tener el"mismo nivel de la acera con tolerancia del 10% en
direccion de la pendiente (excepto en lossetes €on pendientes positivas 0 negativas laterales, que
podran tener cortes en la acera para facilitar Ja_accesibilidad) en una longitud de 3,00 metros desde la
linea de fabrica a partir del cual podrasproducirse el cambio de pendiente. En edificaciones sobre linea
de fabrica, el cambio de pendientedSe realizara a unadistancia de 3,00 metros a partir de la linea de
fabrica.

El ancho minimo de las rampas‘de acceso a los estacionamientos, sera de tres metros (3,00m.).

Toda edificacién que tenga'mas de veinte puestos de estacionamientos, debera instalar a lasalida de
los vehiculos una sefial luminosa y sonora para los peatones, indicando el instantede la salida de los
vehiculos.

En zonas residenciales en los retiros frontales se podra ocupar con garajes, pero los accesosa los
estacionamientos, no superaran el 30% del frente del lote, en lotes con frentes menoresa diez metros,
el acceso vehicular sera de tres metros.

No se podran modificar los bordillos, las aceras ni las rasantes, sin previa autorizacién expresa del GAD
Municipal del canton Gualaceo. La rampa de acceso de la via hacia la vereda no podra superar el treinta
por ciento del frente del lote y su longitud no podra sersuperior a cincuenta centimetros.

No se permite la ocupacion de la acera como estacionamiento de vehiculos.
Esta expresamente prohibido que locales comerciales o talleres de servicio de todo tipo utilicen las calles

o las aceras para areas de estacionamiento o efectuar de manera regular trasbordos, carga o descarga
de bienes, arreglo o reparacién de vehiculos, salvo en casos deemergencia.

CAPITULO IV: DETERMINANTES URBANISTICAS ESPECIALES

Articulo 88. Ambito.
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Se establecen determinantes especiales en zonas que no cumplen con los parametros minimos establecidos
en el PIT correspondiente. Como en aquellas zonas emplazadas en suelos de riesgo, susceptibilidad o
inestabilidad medio o bajo.

Articulo 89. Lotes preexistentes inferiores al establecido en el PIT pero mayores a 120 metros
cuadrados.

El suelo urbano permitira la construccion de edificaciones en lotes existentes con anterioridad a la vigencia del
PUGS, que no cumplan con la superficie o con el frente minimo requerido, siempre y cuando se cumpla las
siguientes condicionantes:

1. Los lotes podran tener una relacion maxima de 1:4 (frente — fondo)

2. Elfrente del lote no podra ser menor a 5,00 metros.

3. La altura maxima de la edificacion sera de dos plantas, se podra realizar buhardillas.

4. Dependiendo del tipo de implantacion el retiro frontal establecido es obligatorio.

5. Elpredio podra ajustarse a la tipologia predominante del tramo en el que se encuentra; siempre y cuando
este construido al menos el 50% de dicho tramo

6. Los retiros minimos establecidos segun el tipo de implantaCiénseran de cumplimiento obligatorio.
Ademas, el retiro posterior es obligatorio minimo de 3 metrossy,se‘podré cubrir hasta el 50% con pérgolas
translucidas.

7. Sieltipo de implantacion es en linea de fabrica, segermitira un volado que no podréa ser mayor de 0,60
metros sobre el retiro. Las culatas deberan ser tratadas.

8. Estos predios no podran ser fraccionados nidivididos por ningin motivo.

9. El predio debe dar frente a una via publica existente o aperturada.

10. El predio debe contar con servicieswhasicos.

11. Siel predio no cumpliere comestas.condiciones debera recurrir a procesos de unificacién hasta al menos
obtener el lote minimo delisector, de no ser asi estos lotes seran considerados remanentes o fajas y su

tratamiento sera previsto porla’normativa nacional vigente.

12. Se debe cumplir las normas de arquitectura en lo relacionado a espacios minimos, accesibilidad,
condiciones de iluminacién y ventilacion.

13. El interesado debera realizar un estudio para sustentar las alternativas de aprovechamiento del predio,
buscando integrar la edificacion con el entorno construido y garantizar adecuadas condiciones de
habitabilidad.

14. En urbanizaciones se permitira una tolerancia del 10% en la superficie de los lotes, en un méaximo de
15% de la totalidad del nimero de lotes proyectados.

Si el predio no cumple con estas condiciones, se podran aplicar instrumentos para modificar la morfologia
urbana y la estructura predial hasta alcanzar el lote minimo definido en el poligono de intervencion territorial,
conforme al ordenamiento juridico vigente.

Quedan exceptuados de estas determinantes especiales los predios ubicados en suelo de proteccion y aquellos
con condiciones especiales de ocupacion debido a riesgos

Articulo 90. Lotes preexistentes inferiores a 120 metros cuadrados.
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El suelo urbano permitira la construccion de edificaciones en lotes existentes sin necesidad de reestructuracion
parcelaria con anterioridad a la vigencia del PUGS, que no cumplan con la superficie o con el frente minimo
requerido, siempre y cuando se cumpla las siguientes condicionantes:

1.

2.

10.

11.

12.

13.

14.

Se exceptlan estas condiciones en areas de proteccion y suelos con riesgo.
Los lotes podran tener una relacién maxima de 1:4 (frente — fondo)

El frente del lote no podra ser menor de 4,00 metros.

Dependiendo del tipo de implantacion el retiro frontal establecido es obligatorio.

El predio podré ajustarse a la tipologia predominante del tramo en el que se encuentra; siempre y cuando
esté construido al menos el 50% de dicho tramo.

Los retiros minimos establecidos segun el tipo de implantacion seran de cumplimiento obligatorio.
Ademas, el retiro posterior es obligatorio minimo de 3 metros y se podra cubrir hasta el 50% con pérgolas
translucidas.

Si el tipo de implantacion es en linea de fabrica, se permitira un volado que no podra ser mayor de 0,60
metros sobre el retiro. Las culatas deberan ser tratadas.

Estos predios no podran ser fraccionados ni divididos por ningdn motivo.

El predio debe dar frente a una via publica existente o aperturada:

El predio debe contar con servicios bésicos.

Si el predio no cumpliere con estas condiciones debera tecurrir a procesos de unificacién hasta al menos
obtener el lote minimo del sector, de no serasi estos lotes seran considerados remanentes o fajas y su

tratamiento sera previsto por la normativa’nacional vigente.

Se debe cumplir las normas de arquitéctura en lo relacionado a espacios minimos, accesibilidad,
condiciones de iluminacién y ventilacién.

El interesado debera realizar,unestudio para sustentar las alternativas de aprovechamiento del predio,
buscando integrar la edificacién con el entorno construido y garantizar adecuadas condiciones de
habitabilidad

En urbanizaciones se permitira una tolerancia del 10% en la superficie de los lotes, en un maximo de
15% de la totalidad del nimero de lotes proyectados.

Articulo 91. Lotes preexistentes con forma irregular que no cumplan con el frente minimo

definido en el PIT.

En suelo urbano, si un predio no cumple con el frente minimo, pero si con el tamafio de lote minimo y a que a
cierta distancia de la via presente la longitud de frente requerida, se podra permitir que la edificacién alcance
la maxima altura permitida para las condiciones del predio, a partir de dicha profundidad.

Articulo 92. Lotes Preexistentes en Suelo Rural que no Cumplen con el Area para Lote Minimo

o Frente Minimo Definidos en el PIT

Se permitira la construccién de edificaciones en predios preexistentes en suelo rural que no cumplen con los
requisitos de area minima o frente minimos establecidos en los poligonos de intervencion territorial, bajo las
siguientes condiciones y determinantes especiales:

a) Los lotes podran tener una relacion maxima de 1:5 (frente — fondo)
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b)

<)
d)

e)
f)

)

h)

La altura maxima de la edificacion sera la establecida por el poligono de intervencioén territorial,
permitiéndose la construccion de buhardillas segun lo dispuesto en esta Ordenanza.

Los retiros minimos indicados en el poligono de intervencion territorial deberan respetarse.

Las edificaciones deberan cumplir con las normas de arquitectura en cuanto a areas minimas,
iluminacién y ventilacién de los espacios habitables y no habitables.

Solo se permitira la construccion de viviendas unifamiliares.
La vivienda deberéa ser adecuada y digna, conforme a lo definido por la ley.

El predio debera contar con un acceso que permita el ingreso de vehiculos destinados a la prestacion
de servicios publicos y asistencia, con un ancho minimo de cuatro metros.

El predio debera contar con servicios basicos, al menos agua potable, electricidad y saneamiento.

Se permitira la construccion en predios preexistentes que cuenten al menos con el 50% del area minima
requerida para el lote en el poligono de intervencion territorial correspondiente.

Se exceptlan de estas condiciones especiales los predios preexistentes ubicados en suelo rural de proteccion
y en suelo con condiciones especiales de ocupacion por riesgo. Estos_predios no podran ser fraccionados o
divididos bajo ninguna circunstancia.

Articulo 93. Condiciones Generales para la Edificacion en Predias ¢on Pendientes.

Para efectos de aplicacién de la norma, las pendientes topogréaficas se clasifican en:

a)
b)
c)
d)

e)

Pendientes topograficas del 0% al 50% en suelo trbano.
Pendientes topogréaficas mayores al 50%. en/suelo urbano.
Pendientes topograficas del 0% al<80%‘en suelo rural.
Pendientes topograficas del 30% al 50% en suelo rural.

Pendientes topograficas‘mayores al 50% en suelo rural.

Si la informacioén en los registros municipales presenta un error en el porcentaje de pendiente, el propietario del
terreno podra solicitar su rectificacion al Municipio, respaldando la solicitud con el levantamiento topografico
correspondiente y la firma del profesional responsable.

Articulo 94. Edificacién en Predios urbanos con Pendientes del 0% al 50%.

Para la edificacion en pendientes topogréaficas del 0% al 50% en predios ubicados en suelo urbano debera
cumplir con los estudios que dispone la Norma Ecuatoriana de la Construccidn vigente, y observar las
siguientes condiciones:

No se podra edificar en predios con pendiente si estuvieran localizadas en zonas con susceptibilidad
alta o muy alta a fenébmenos de remocién de masas, o cuando las intervenciones pongan en riesgo la
vida de las personas o bienes materiales. Se podra edificar si el Estudio de Suelos correspondiente da
factibilidad.

No se podran iniciar excavaciones o cortes que modifiquen la topografia original del terreno, sin que
previamente se cuente con las respectivas autorizaciones, de acuerdo a lo establecido en el articulo
anterior.

Si la edificacion requiere la construccion de obras de infraestructura-saneamiento o accesibilidad, que
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atraviesen zonas de amenazas por fenémenos de remocion de masa ajenas al proyecto, se deberan
contar con estudios técnicos adicionales que garanticen la estabilidad de las obras nuevas a construirse
en las zonas a intervenir. Los costos de las obras no seran imputables al Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal del canton Gualaceo ni a los gobiernos auténomos descentralizados
parroquiales rurales.

En ningln caso se permitirdn obras que generen la reduccion de la margen de proteccion,
taponamiento o relleno de rios, quebradas, drenajes naturales o canales de riego, afloramientos de
agua, modificacion del cauce natural o embaulamiento.

Los propietarios y los profesionales que realicen los estudios, y la ejecucién de los respectivos trabajos
seran administrativa, civil y penalmente responsables de los mismos, de conformidad a las leyes
vigentes.

Articulo 95. Edificacion en Predios urbanos con Pendientes mayores al 50%.

Para la edificacion en pendientes topograficas mayores al 50% en predios ubicados en suelo urbano deberan
cumplir las condiciones establecidas en el articulo precedente, y obtener un informe favorable de la Unidad de
Gestion Ambiental o quien haga sus veces.

La Unidad de Gestion Ambiental o quien haga sus veces, solicitara los estudios técnicos en un solo
acto de acuerdo a sus protocolos, previo a emitir su pronunciamiento, cumpliendo con lo dispuesto en
la Ley Orgéanica para la Optimizacién y Eficiencia de Tramités Administrativos. De ser necesario, la
referida Direccién podra solicitar informes a las dependencias eorrespondientes.

Los propietarios y los profesionales que realicen los estudios, y la ejecucion de los respectivos trabajos
seran administrativa, civil y penalmente responsablesiyde los mismos, de conformidad a las leyes
vigentes.

Articulo 96. Edificacion en Predios rurales consPendientes del 0% al 30%.

Para la edificacion en pendientes topograficas, menores al 30% en suelo rural, se debera cumplir con las
condiciones establecidas en la presente{rdenanza, las determinantes establecidas en los poligonos de
intervencion territorial y garantizar el aceeso desde una via publica.

Articulo 97. Edificacion en Predies wurales con Pendientes del 30% al 50%.

Para la edificacién en pendientes topograficas del 30% al 50% en suelo rural, se debera cumplir con las
condiciones establecidas en la presente ordenanza, las determinantes establecidas en los poligonos de
intervencion territorial, garantizar el acceso desde una via publica y que cuenten con informe favorable de la
Unidad de Gestion Ambiental o quien haga sus veces.

Articulo 98. Edificacion en Predios rurales con Pendientes mayores al 50%.

La edificacion en pendientes topogréaficas mayores al 50% en suelo rural, esta prohibida.

Articulo 99. Movimiento de tierras, conformacién de taludes y plataformas.

Para efectos de la presente ordenanza se entenderan como procedimientos de modificacion de las condiciones
de pendientes del predio las siguientes:

a)

b)

Movimiento de tierras: Se refiere a la manipulacion del suelo y otras superficies terrestres con
magquinaria pesada para la construccion de infraestructuras. Esto puede incluir excavaciones,rellenos,
nivelaciones, entre otros.

Conformacion de taludes: Es el proceso de dar forma y estabilidad a las pendientes o laderas naturales
o artificiales, usualmente mediante técnicas de ingenieria para prevenir deslizamientos o colapsos.
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c) Plataformas: Son superficies horizontales creadas en el terreno natural o excavado para soportar
estructuras como edificaciones, carreteras u otras infraestructuras.

Articulo 100. Solicitud de Movimiento de tierras, conformacién de taludes y plataformas.

Para la ejecucion de obras relacionadas con el movimiento de tierras, conformacion de taludes, rellenos,
desbanques y plataformas; la Direccién de Planificacion previo a emitir su autorizacion solicitara el Informe
Favorable de Riesgos e Informe Favorable Ambiental de la Unidad de Gestion Ambiental, para lo cual se debera
tomar en cuenta los siguientes requisitos:

= Informe Favorable de Gestion de Riesgos, para lo cual deberd adjuntar;: Memoria Técnica del Proyecto
detallando los parametros del proyecto y planos respectivos. Servicio de Técnico de Inspeccién de la
Unidad de Gestion Ambiental, ya sea para el area urbana o rural.

= Informe Predial de Regulacion de Uso del Suelo (Actualizado).

= Estudio de suelos, geotécnico acorde a lo establecido en los PITS

= Informe Favorable de la Unidad de Gestion Ambiental, para lo cual debera adjuntar: Estudios
ambientales, mismos que se justifican con el permiso ambiental emitido por la Autoridad Ambiental
componente. el permiso dependera de la magnitud de la obra y su categorizacién, ya sea este,
Certificado Ambiental, Registro Ambiental o Licencia AmbientalsServicio de Técnico de Inspeccién de
la Unidad de Gestién Ambiental, ya sea para el area urbana @'rural.

= Ademads, en caso de que la Unidad de Gestion Ambiental, cansidere necesario debera incorporar un
Plan Finca, en el formato del MAATE.

= Ademads, en caso de que la intervencién sea eniun poligono de interés arqueoldgico, se debera
presentar un informe favorable emitido por el INPEC.

Previo a la intervencién se debera presentar el farmulario' de movimiento de tierras, con el formato emitido por
el GAD Gualaceo.

El costo por el tramite sera establecido_en,Oftlenanza de servicios Técnicos y Administrativos; se establecera
en funcién de los siguientes parametros:

B - — - | $5.00-d6}
La vigencia del trdmite sera de un afio a partir de su emision.

No se podra realizar movimientos de tierra en zonas con susceptibilidad alta o muy alta a fendémenos de
remocion en masas, con excepcion de los trabajos de mitigacion o estabilizacion.

CAPITULO V: DE LAS AFECTACIONES
Articulo 101. Afectaciones.

Las afectaciones representan una limitacion para las autorizaciones de urbanizacion, fraccionamiento,
construccion, aprovechamiento y uso del suelo. Las restricciones al uso y ocupacion del suelo en los predios
se establecen en funcion de sus caracteristicas intrinsecas y su vocacion especifica

Para la ocupacion del suelo, se aplicaran los siguientes tipos de afectaciones: por obra o interés publico y por
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proteccion.

Articulo 102. Afectaciones por Obra o Interés Publico.

Estas afectaciones se refieren al suelo destinado para la implementacion de obras publicas o actividades de
interés publico, como equipamientos, infraestructura, vivienda social u otros proyectos de interés social, que
requieren una restriccion en su uso y edificabilidad. Estas afectaciones son indemnizables y deben seguir el
proceso de declaratoria de utilidad publica, sin perjuicio de la aplicacién de instrumentos de gestion de suelo o
mecanismos de financiamiento conforme a la ley. Este proceso sera llevado a cabo segun la planificacion y
evaluacion del Gobierno Autbnomo Descentralizado Municipal de Gualaceo. Se prohibe toda forma de
confiscacion.

Articulo 103. Afectaciones o Restricciones por Proteccion.

Estas restricciones limitan el uso y la ocupacion del suelo con el objetivo de proteger la vida, los ecosistemas
fragiles, prevenir y mitigar riesgos, y asegurar el funcionamiento de infraestructura publica, como poliductos,
canales, lineas de transmision eléctrica, y para evitar posibles riesgos a la salud o generados por estas
infraestructuras. Las areas sujetas a estas afectaciones o restricciones se delimitan de acuerdo con la
normativa vigente, esta Ordenanza, y los estudios realizados por el Gobierno Autbnomo Descentralizado
Municipal de Gualaceo.

Articulo 104. Aguas subterraneas.

Se prohibe verter, inyectar o infiltrar a las aguas subterraneas, compuestos quimicos, orgéanicos o fecales que,
por su toxicidad, concentracién o cantidad, degraden o contaminenilas condiciones deesta agua. Quedan
prohibidas las extracciones de aguas subterraneas no autorizadas por los organismos competentes. No se
autorizardn usos o instalaciones que provoquen filtraciéon de materias nocivas, toxicas, insalubres o peligrosas
hacia las aguas subterraneas.

Cuando el peligro potencial para éstas sea gramte, como en el caso de depédsitos 0 almacenamientode
productos fitosanitarios, quimicos o hidrocarburo§, lagunas de decantacion, lixiviados, etc., Se debera presentar
en todos los casos un estudio de impacto ambiental, en el que se contemple especificamente la hipotesis de
pérdida de fluido.

Los estudios de Impacto Ambiental y(otras propuestas ambientales, respecto de efluentes liquidos hacia las
aguas subterraneas, deberan serspresentados a la dependencia respectiva, para sus criterios técnicos. La
construccion de fosas sépticas para €lisaneamiento de vivienda sélo podra serautorizada cuando se den las
suficientes garantias previo estudioxde’que no suponen riesgo para lacalidad de las aguas subterraneas.

Articulo 105. Areas de proteccion de rios, quebradas, cuerpos de agua, canales de riego.

La planificacién y el manejo de los cuerpos de agua, rios, lagunas, embalses y sus cuencas hidrogréficas
ayudan a la conservacion de los recursos naturales para el desarrollo sustentable en el canton Gualaceo y
mejorar la calidad de vida de la poblacién. Se consideran areas de proteccién a las superficies que rodean a
los cuerpos de agua perenne o intermitente, natural o artificial, o que son ocupadas por éstos.

Tabla: Franjas de protecciéon. Red hidrica.

FRANJAS DE PROTECCION RED HIDRICA

RED HIDRICA FRANJA DE PROTECCION (m) A CADA LADO DESDE EL BORDE SUPERIOR
Rios principales 50

Rios secundarios 30

Quebradas (canalizadas o no) 5-15
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Lagunas naturales 100
Reservorios de agua 15
Canales de riego 1,5
Acequias 15
Acueducto 7,5

Las zonas de proteccién estaran expresamente reservadas para uso exclusivo de proyectos de reforestacion,
ecoldgicos, turisticos y/o cientificos que garanticen la conservacion de su entorno en forma natural.

Se prohiben las obras, construcciones o actuaciones que puedan dificultar el curso de las aguas de los rios,
arroyos, cafiadas, asi como en los terrenos susceptibles de inundarse durante las crecidas no ordinarias,
cualquiera que sea el régimen de propiedad. Se exceptlan las obras de ingenieria orientadas al mejor manejo
de las aguas, debidamente autorizadas por la Administracion Cantonal. En ningin caso se permitiran obras que
generen la reduccién de la margen de proteccidn, taponamiento o relleno de rios, quebradas, drenajes naturales
o canales de riego, afloramientos de agua, modificacién del cauce natural o embaulamiento.

Las areas de proteccion de los cuerpos de agua, acuiferos, rios, lagunas, embalses, cuencas hidrograficas y
humedales respetaran adicionalmente lo establecido en el ordenamienito juridico cantonal, en materia ambiente
y otras leyes vigentes. Las riberas (orillas) de los rios o cuerpos de.agud seran determinadas y certificadas por
el organismo administrativo responsable del Catastro Cantonalf previo el informe de Gestion de Riesgos, en
base al andlisis fotogramétrico y de la cartografia disponible en sus archivos, en la cual constan graficadas las
respectivas curvas de nivel. En el caso de que el &rea deyproteccién sea de dominio privado, en las
urbanizaciones, subdivisiones y conjuntos habitacionalesypodra construirse en vias, estacionamientos de
visitas, areas verdes recreativas comunales adicionales;areas de vegetacion protectora, excepto cuando las
condiciones fisicas no lo permitan; en los bordes de,taludes, quebradas y rios podran realizarse cerramientos
de proteccidn vegetativa; no esto con el visto favorable de la Unidad de Gestion Ambiental.

Los margenes contemplados en la presente ordenantes son vinculantes para todo el territorio cantonal y en el
caso de quebradas, la variabilidad de 5.a 15 metros sera determinada de acuerdo a cada proyecto y las
caracteristicas particulares de la quebrada.)En’ caso de no existir estudios de inundacién, los retiros para la
edificacién considerados desde los,cuerpos de agua como rios, quebradas y lagunas deberan respetar los
margenes de proteccion establecidos, en la presente Ordenanza, hasta que se cuente con los estudios
especificos que se desarrollen para.dicho efecto.

Articulo 106. Cauces inactivos.

Los cauces que han quedado inactivos por variacion del curso de las aguas o por periodo hidrico (quebradas,
sistemas hidraulicos), contintan siendo de dominio publico, no podra ser usado para fines de asentamientos
humanos o agricolas mediante la generacion de rellenos.

Para el caso de los predios sobre los cuales se establezcan franjas de afectacion por canales de captacion de
agua, canales de conduccion de agua para consumo humano, canales de riego, cursos de agua y acequias,
pero en sitio se verifique que la misma existe 0 no; o se encuentra en desuso, el informe de regulacion
urbanistica debera ser despachado sin dicha afectacidn, siempre que el propietario presente ante la Direccion
de Planificacion o quien haga sus veces 0 a los GADs parroquiales rurales que cuenten con la delegacion de
competencias, un informe de la autoridad competente o de la dependencia encargada de su administracion,
que certifique el estado actual del canal, acequia o curso de agua con el tratamiento solicitado.

Articulo 107. Afectaciones Sin Estudios de Inundacién.

En ausencia de estudios de inundacion, los retiros para la edificacién desde cuerpos de agua, como rios,
guebradas y lagunas, deberan respetar los margenes de proteccion establecidos en la Ordenanza, hasta que
se disponga de estudios especificos realizados para tal efecto
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Articulo 108. De los taludes.

Cuando un lote tenga talud o ladera y/o esté se encuentre junto a rios, quebrada, laguna, sistemas hidraulicos
se aplicara el Retiro Asociado a la Amenaza Geoldgica — RG y sera por lo menos de 10 metros de longitud
horizontal, medidos desde el borde superior, pudiéndose ampliar conforme la evolucion geolégica conforme el
nivel de pendiente.

Articulo 109. Servidumbre de uso publico por proteccién del dominio hidrico.

Los terrenos que lindan con los cauces estan sujetos en toda su extension longitudinal a una zona de
servidumbre para uso publico. La extension de la zona de servidumbre sera de cinco metros pudiéndose variar,
en mas o en menos, por razones topograficas, hidrograficas o por las necesidades concretas del otorgamiento
de autorizaciones de uso de agua o de aprovechamiento productivo de agua.

Las finalidades a cumplir mediante la servidumbre de uso publico son las siguientes:
1. Proteccidn del ecosistema fluvial y del dominio hidrico puablico;

2. Paso publico peatonal y para el desarrollo de los servicios de vigilancia, conservacion y
salvamento.

3. Garantizar el acceso a las personas encargadas de la operacién, mantenimiento o control de
la infraestructura o el area natural circundante.

Para solicitar una zona de servidumbre menor a los cinco metras, sera necesario un certificado del ministerio
del ambiente sobre la extension de la servidumbre de uso ptblico.

Articulo 110. Areas de afectacion por vias.

Cuando se trate de vias existentes en suelo urbang no'planificado, para la construccién del cerramiento se
considerar a partir del eje de la via segun el.ancho considerado y serdn cerramientos provisionales hasta la
planificacién vial hasta pasar el cerramientg definitivo. la nueva edificacion debera ser de 10 metros medidos
desde el eje de la via. En el caso de caminoswecinales, el retiro frontal debera ser de 9 metros medidos desde
el eje del camino.

En suelo urbano planificado, si se trata de vias no planificadas o caminos vecinales, el retiro frontal para la
nueva edificacién sera de 9 metros . medidos desde el eje de la via 0 camino vecinal. En estos casos, si existe
interés en planificar una via sobre “el camino vecinal, los propietarios frentistas, en acuerdo total, podran
presentar una propuesta de trazado vial para la revision de la Direccion General de Planificacion, la cual podra
someterla a la consideracion del Concejo Municipal para su aprobacion.

Respecto a las areas rurales, los derechos de vias que han sido previstos para futura ampliacion del sistema
vial principal, por lo que se prohibe la edificacién en los mismos. El derecho de via ser& medido desde el eje
de la via, a partir de esta dimension se aplicara el retiro frontal correspondiente, en funcién del tipo de
implantacion asignado al poligono de intervencion territorial.

Tabla: Afeccidn por vias.

AFECTACION POR VIAS

RED VIAL DERECHO DE VIA (metros desde el eje de la via)

Red vial estatal 25

Red vial provincial
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Comunican la cabecera cantonal y las cabeceras |9
parroquiales rurales entre si.

Comunican las cabeceras parroquiales rurales con los |6
diferentes asentamientos humanos, sean estos,
comunidades o recintos vecinales.

Comunican asentamientos humanos entre si e ingresos | 4
a predio

(*) Para la afeccion de la red vial estatal se aplica lo dispuesto en el articulo 42 del Reglamento a la Ley de infraestructura vialdel
transporte terrestre.

(*) Para la red vial rural teniendo en cuenta lo establecido en el articulo 4 del Reglamento a la Ley de infraestructura vial deltransporte
terrestre, donde se define a la red vial provincial como al conjunto de vias que, dentro de la circunscripcion territorial de la provincia,
cumplen con alguna de las siguientes caracteristicas:

- Comunican las cabeceras cantonales entre si.
- Comunican las cabeceras parroquiales rurales entre si.

- Comunican las cabeceras parroquiales rurales con los diferentes asentamientos humanos, sean estos, comunidades orecintos
vecinales.

- Comunican asentamientos humanos entre si.

- Comunican cabeceras cantonales, parroquiales rurales, asentamientos humanoscon'la red vial estatal.

Articulo 111. Franja de servidumbre redes eléctricas:

Las distancias para franjas de servidumbre, en funcién delwoltaje de la linea eléctrica, se muestra enla siguiente
tabla.

Tabla: Franja de servidumbre redes alta tension.

FRANJA DE SERVIDUMBRE

VOLTAJE (Kv) ANCHO DE LA FRANJA (metros desde el gje)

69 16

138 20

230 30

500 60

Las franjas de servidumbre estan establecidas en la Resolucién N° ARCONEL — 018/18 de la Agencia de Regulacién yControl
de la Electricidad.

Las distancias indicadas se aplican bajo las siguientes condiciones:

1. Cuando en una misma estructura se instalen circuitos de diferente nivel de voltaje, el anchode
servidumbre minimo debe ser el que le corresponde al circuito de mayor voltaje;

2. Para lineas de distribucién y/o transmisién que crucen zonas urbanas o areas industriales, para las
cuales las construcciones existentes imposibilitan dejar el ancho de la franja de servidumbre establecida
para el respectivo voltaje, se debera cumplir como minimo con las distancias de seguridad de

Péagina | 46



conformidad al Capitulo Il de la presente regulacion.

Las empresas eléctricas distribuidoras podran declarar en casos especiales franjas de servidumbrepara redes
eléctricas con los voltajes establecidos, cuando se justifique por razones de naturaleza técnica, social o
ambiental, en zonas rurales. Dentro de la franja de servidumbre estd prohibido el levantamiento de
construcciones o edificaciones de cualquier tipo.

CAPITULO VI: DEBERES Y DERECHOS DE LOS PROPIETARIOS DEL SUELO
Articulo 112. Régimen urbanistico del derecho de propiedad del suelo.

Los derechos y deberes de los propietarios de suelo que se regulan en esta Ordenanza se ejerceran de acuerdo
con la normativa sobre ordenamiento territorial, clasificacion de suelo, en urbano y rural, su uso, ocupacion,
aprovechamiento y gestién. El régimen urbanistico de la propiedad del suelo resulta de su vinculaciéon a
concretos destinos, en los términos dispuestos por la legislacién sobre ordenacién territorial y urbanistica. El
propietario del suelo puede desarrollar, edificar y aprovechar susuelo, conforme lo establece la norma municipal
o0 estatal segun el caso.

La facultad de edificabilidad conferida por el GAD Municipal del cantdon Gualaceo al propietario del suelo
respecto de la ordenacion territorial y urbanistica, no integra el contenidodel derecho de propiedad del suelo.
La patrimonializacion de la edificabilidad se produce Gnicamente con su realizacion efectiva y esta condicionada
en todo caso al cumplimiento de los deberes y obligaciones propias del+é€gimen que corresponda.
1. Todo acto de habilitacion de suelo o edificacién requerird del acto de conformidad, aprobaciono
autorizacién administrativa que obligue la norma urbaha, debiendo ser motivada su negacion. En
ningln caso cabe el silencio administrativo cuando_estén pendientes requisitos, términos, plazos o
procedimientos propios a obtener las autorizaciongs pertinentes.
2. Las empresas o en general los prestadores de ‘setvicio’publico garantizaran sus provisiones en funcion
de lo que establezca la planificacion urbanapasi'‘como emitirdn sus informes en losplazos que la norma
local prevea, siendo responsables por sd retardo'u omision.

Articulo 113. Derechos de los propietarigs del,suelo urbano.

La clasificacion del suelo como urbana otorga a los propietarios los siguientes derechos:
1. Aluso, disfrute, explotaciénsy aprovechamiento normal del bien conforme el marco juridicovigente.

2. Anhabilitar el suelo respetando el ordenamiento juridico cantonal y a edificar construccionesque guarden
relacién con los usos establecidos en el PUGS y otros instrumentos de planificacion.

3. A construir y ocupar las edificaciones de acuerdo con los usos contemplados en el PUGS yen el
ordenamiento juridico cantonal vigente.

4. Participar en la ejecucién de actuaciones de reforma o renovacién de la urbanizacién, o dedotacién en
un régimen de justa distribucion de beneficios y cargas.

5. Obtener, en su caso, la conformidad o autorizacion administrativa correspondiente para realizar
cualquiera de las acciones que la norma le faculte, asi mismo tiene derecho a que serespeten las
autorizaciones emitidas por la Municipalidad siempre y cuando fueren otorgadas en estricto
cumplimiento a la normativa urbana local.

Articulo 114. Deberes de los propietarios del suelo urbano.

La ejecucion del planeamiento en suelo urbano implicara el cumplimiento de los siguientes deberes:

1. Destinar los predios a los usos conforme se ha establecido en el Plan de Uso y Gestion de Suelo.
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9.

Acogerse al régimen de Licenciamiento Urbanistico, los instrumentos de planificacion y reglas técnicas
de habilitacion y edificacion correspondientes.

Habilitar el suelo urbano respetando el ordenamiento juridico cantonal, con las debidas autorizaciones,
dentro de los plazos establecidos y previa cesion gratuita de las areas que el Codigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion establece como obligatorias para destinarlas
a vias, areas verdes y equipamientos comunales.

Edificar en el predio acogiéndose estrictamente a lo establecido en los instrumentos de ordenamiento
territorial, especialmente en lo referente a uso de suelo, lote minimo, coeficientes y forma de ocupacion.

Sujetarse a las normas de prevencidn, proteccién y remediacién del ambiente; y, a las del patrimonio
arquitectonico, arqueoldgico y urbano.

Guardar las debidas precauciones y tomar todas las medidas necesarias en orden a garantizar la
seguridad de las personas, los bienes o el ambiente en el ejercicio de su actuacion.

Mantener, de manera obligatoria, el o los predios de su propiedad debidamente delimitados mediante
cerramientos y todas las edificaciones en condiciones de habitabilidad, higiene y ornato, para evitar su
deterioro fisico y ambiental.

Dar mantenimiento de pintura en las edificaciones por lo menos cada 2 afios y cuando el GAD Municipal
se lo solicite, a fin de mejorar el ornato de la ciudad.

Pagar la contribucion especial de mejoras obtenidas por/la inversién municipal.

Articulo 115. Derechos de los propietarios del suelo rusal.

La clasificacion del suelo como rural otorga a los propietaries 16s siguientes derechos:

1.

Utilizaciéon y explotacion agricola, ganadera, forestal o andloga a la que estén efectivamente
destinados, conforme a su naturalezasyymediante el empleo de medios técnicos y el emplazamiento de
instalaciones y edificaciones adécuadas, 'que no supongan ni tengan como consecuencia la
transformacion de dicho destinosni d€ la naturaleza de la explotacion.

En los terrenos adscritos asla ¢ategoria de suelo rural de proteccién, esta facultad tiene como limites
su compatibilidad con el«égimen de proteccion a que estén sujetos.

A habilitar el suelo respetando el ordenamiento juridico cantonal y a edificar construcciones que
guarden relacién con los usos establecidos, esto es, agricola y de recursos naturales renovables y los
permitidos por el PUGS y otros instrumentos de planificacion.

A construir y ocupar las edificaciones de acuerdo con los usos contemplados en el PUGS y en el
ordenamiento juridico cantonal vigente.

A implantar usos relacionados o complementarios con la explotacion agropecuaria, siempre que los
mismos sean compatibles con el PUGS.

Articulo 116. Deberes de los propietarios del suelo rural.

La ejecucion del planeamiento en suelo rural implicara el cumplimiento de los siguientes deberes:

1.

Ejecutar habilitaciones y edificaciones, siempre y cuando cumplan con las regulaciones previstas en el
PUGS, esta ordenanza y otros instrumentos de planificacion complementarios para cada Poligono de
Intervencion Territorial.

No urbanizar ni fraccionar un predio en formas prohibidas por el Cédigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacién; La Ley Organica de Tierras Rurales y Territorios
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Ancestrales; esta Ordenanza y los instrumentos de planificacién y ordenamiento.

3. Respetar el régimen de proteccion en el que se encuentre categorizado, asi como las demas
condiciones que imponga la normativa local y sectorial y la planificaciéon del cantén, segin las
caracteristicas especificas de cada uso y predio.

4. Vincular los procesos de edificacion con las caracteristicas naturales, culturales y pais a cumplimiento
de los objetivos de los instrumentos de planificacién y ordenamiento del canton y la normativa sectorial
respectiva.

5. Edificar exclusivamente las construcciones que tengan relacién con la naturaleza de la actividad,
aprovechamiento o explotacion del predio y con la extensidn y caracteristicas del mismo, de
conformidad a los planes y normas aplicables.

6. No edificar en zonas de riesgo natural o antrépico.
7. Pagar la contribucién especial de mejoras obtenidas por la inversién municipal.

CAPITULO VII: CONSIDERACIONES ADICIONALES
Articulo 117. Publicidad del planeamiento.

El principio de publicidad del planeamiento tiene como fin facilitar @ los propietarios el cumplimiento de los
deberes legales, mediante el cabal conocimiento de la situacida=urbanistica a la que estan sometidos los
predios, lo que se hace efectivo mediante los siguientes mecanismos:

1. Consulta directa.
2. Informe Predial de Regulacién de Uso del Suelo (IPRUS)
3. Portal web institucional.

Articulo 118. Consulta directa.

Toda persona tiene derecho a tener vista por si misma la documentacién integrante del Plan y de los
instrumentos de desarrollo y complementarios del planeamiento, asi como de los Registros en él previstos, en
los lugares y con las condiciones‘de’funcionamiento del servicio fijadas al efecto.

Para el efecto el Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del Cantén Gualaceo a través de la Direccion
de Planificacion, determinara el personal encargado que prestara auxilio a los consultantes para la localizacion
de los documentos de interés. De igual modo, se facilitara al pablico la obtencién de copias de los documentos
anteriormente citados, en los plazos que estén previstos en la Ley y con los costos de reproduccion y servicios
administrativos que se encuentren establecidos para el efecto.

Articulo 119. Informe Predial de Regulacion de Uso del Suelo (IPRUS).

Se refiere al documento expedido por el GAD Municipal a través de la Direccién de Planificacion, resultado de
la aplicacion del Plan de Uso y Gestion del Suelo a nivel predial y que contiene las regulaciones minimas
urbanisticas y de uso del suelo a la que esté sujeta un predio en particular; elcual ser& solicitado previo al inicio
de procesos de habilitacion y edificacion.

Articulo 120. Portal web institucional.

Toda persona podra acceder al portal web institucional que el Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal
del Cantén Gualaceo pondra a disposicién de los usuarios para consultar informacién de caracter general
referente a los predios tanto urbanos y rurales; como es: clave catastral, propietario,condicién de ocupacion,
superficie del predio y de la edificacion. A mas de lo expuesto en el portal web se colocara toda la
Documentacion referente al Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial, y el Plan de Uso y Gestion del Suelo,
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para una mayor difusion de estos instrumentos de planificacion. EIl GAD Municipal del Canton Gualaceo luego
de la aprobacién del PUGS por parte del Concejo Cantonal, dispondra de un afio como maximo para la
implementacion del portal web institucional.

Articulo 121. Planes urbanisticos complementarios.

Los planes urbanisticos complementarios son instrumentos de planificacion dirigidos a detallar,completar y
desarrollar de forma especifica las determinaciones del plan de uso y gestién de suelo.

Son planes complementarios: los planes maestros sectoriales, los parciales y otros instrumentos de
planeamiento urbanistico. Estaran subordinados al plan de desarrollo y ordenamiento territorial y nomodificaran
el contenido del componente estructurante del plan de uso y gestion de suelo.

Los planes urbanisticos complementarios seran elaborados por la Direccién de Planificacién y deberan ser
aprobados mediante ordenanza por el Concejo Municipal, para lo cual se debera preparar un expediente
completo de la construccién del Plan, mismo que contendra al menos: el documento final de propuesta de Plan
Urbanistico Complementario, memoria técnica, bases de datos, mapas, planos, y anexos relacionados con el
proceso de participacion ciudadana durante la formulacion y ajuste del plan y una fase de consultas con otros
niveles de gobierno.

El tamafio minimo de lote y las determinantes de ocupacién en los poligonos de intervencion territorial
denominados “Asentamiento Humanos Concentrados” podran modificarse a través de un plan urbanistico
complementario, el cual deberé ser conocido y aprobado por el Concejo Municipal.

Articulo 122. Planes maestros sectoriales.

Los planes maestros sectoriales son instrumentos de planéamiento complementarios al plan de uso ygestién
de suelo, que tienen como objetivo detallar, desarrollar y/o implementar las politicas, programas y/o proyectos
publicos de caracter sectorial sobre el territorio cantonal:*Guardaran concordancia con los planes sectoriales
del Ejecutivo con incidencia en el territorio y conas determinaciones del plan de desarrollo y ordenamiento
territorial cantonal.

Los Planes Maestros Sectoriales, deberan€ontener la siguiente informacion:

1. Diagnoéstico de las condiciones actuales del sector entre estas: delimitacién, caracteristicasrelativas a
la infraestructura y equipamiento_sectorial, tales como transporte y movilidad, mantenimiento del
dominio hidrico publicof.aguaypotable y saneamiento, equipamientos sociales, sistemas de areas
verdes y de espacio publico,yestructuras patrimoniales.

2. Articulacion y concordancia con lo previsto en el Plan Nacional de Desarrollo-EstrategiaTerritorial
Nacional, la Politica Sectorial Nacional, el Plan de Desarrollo y OrdenamientoTerritorial, y el Plan de
Uso y Gestién del Suelo.

3. Determinacion de las especificaciones técnicas especificas del plan.

4. Conclusiones y Anexos de los resultados del plan maestro sectorial entre estas: delimitacion,
caracteristicas relativas a la infraestructura y equipamiento sectorial, mapas o planos
georreferenciados que definen la ubicacion y especificaciones del plan maestro.

Articulo 123. Planes parciales.

Los planes parciales son instrumentos de planeamiento que tienen por objeto la regulacién urbanistica y de
gestion de suelo detallada para los poligonos de intervencion territorial en suelo urbano y en suelo rural de
expansion urbana. Deberdn determinar lo establecido en el articulo 32 del Reglamento a la LOOTUGS y
contendran:

1. Diagnéstico de las condiciones actuales, delimitacion, caracteristicas, estructura ocondiciones fisicas
del &rea del plan y su entorno inmediato;
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2. Analisis e incorporacioén de suelo rural de expansion urbana a suelo urbano, conforme los lineamientos
del Ministerio de Agricultura y Ganaderia, asi como, del Ministerio del Ambiente;

3. Identificacion y determinacion de los mecanismos de regularizacion de asentamientos precarios o
informales;

4. Delimitacion de las unidades de actuacion urbana necesarias, conforme con lo establecido enel Plan
de Uso y Gestién de Suelo;

5. Atrticulacién y concordancia con lo previsto en el Plan de Ordenamiento Territorial Cantonal yen su
correspondiente Plan de Uso y Gestién del Suelo;

6. Mecanismos de planificacién y ordenamiento del territorio;

7. Mecanismos de gestién del suelo;

8. Mecanismos de participacion ciudadana y coordinacién publico privada; y,
9. Conclusiones y Anexos.

Los planes parciales deberan complementar el desarrollo planificado del territorio y el reparto equitativo de
cargas y beneficios del &rea de actuacidn urbana y su incorporacién con su entorno inmediato, para lo cual
considerard lo establecido en la Resolucion 005- CTUGS-2020, emiitida por el Concejo Técnico de Uso y
Gestion de Suelo.

Los planes parciales seran de aplicacion obligatoria en suelo de,expansién urbana y contendran la seleccién
de los instrumentos de gestidn, determinaciones para su aplicaciony la definicion de las unidades de actuacion
necesarias. Los planes parciales seran obligatorios en casoyde aplicacion del reajuste de terrenos, integracion
inmobiliaria, cooperacion entre participes cuando se apliguenymecanismos de reparto equitativo de cargas y
beneficios, asi como en la modificacion de usos de,sueld y en la autorizacion de un mayor aprovechamiento
del suelo.

En ningln caso los planes parciales modifiCaran el*componente estructurante del Plan de Uso y Gestion de
Suelo, ni el modelo territorial establecido.en el Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial.

Articulo 124. Otros instrumentas, de plameamiento urbanistico.

El Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del cantén Gualaceo podra generar otros instrumentos de
planeamiento urbanistico que sean necesarios en funcién de sus caracteristicas territoriales, siempre que estos
no se contrapongan con lo establecido en la planificacién de nivel superior; los otros instrumentos de
planeamiento urbanistico no podran modificar contenidos del componente estructurante del plan de uso y
gestién de suelo.

Estos planes tienen finalidades especificas dando una regulacion sectorial de determinados elementos o
aspectos relevantes de un ambito territorial especifico, y podran ser planes a escala parroquial, barrial, a nivel
de manzanas o de sectores de planificacion, urbanos o rurales. Se realizaran por iniciativa publica o por
iniciativa privada.

Articulo 125. Gestion del suelo.

La gestion del suelo como lo define la LOOTUGS, es la accion y efecto de administrar el territorio, enfuncion
de lo establecido en este plan y sus instrumentos complementarios, con el fin de permitir el acceso y
aprovechamiento de sus potencialidades de manera sostenible y sustentable, conforme conel principio de
distribucion equitativas de las cargas y los beneficios.

Articulo 126. Cargas.

Son los gravamenes, imposiciones, afectaciones y cesiones obligatorias de suelo, derivados de la aplicacion
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de los instrumentos de planeamiento urbanistico y gestion de suelo. Los pagos de las cargas al Gobierno
Auténomo Descentralizado Municipal se realizaran en dinero o en especie como: suelo urbanizado, vivienda
de interés social, equipamientos comunitarios o infraestructura. Los pagosen especie no suplen el cumplimiento
de las cesiones ni de las obligaciones urbanisticas, ni pueden confundirse con estas.

Articulo 127. Beneficios.

Se consideran beneficios las rentas y/o utilidades potenciales generadas en los bienes inmuebles, apartir del
aprovechamiento del suelo derivado de la asignacion de los usos y las edificabilidades establecidas en el plan
de uso y gestion de suelo y sus instrumentos complementarios.

Articulo 128. Instrumentos de gestion del suelo.

Los instrumentos de gestidn del suelo son herramientas técnicas y juridicas que tienen como finalidadviabilizar
la adquisicién y la administracién del suelo necesario para el cumplimiento de las determinaciones del
planeamiento urbanistico y de los objetivos de desarrollo municipal. La gestién del suelo se realizar a través
de:

1. Instrumentos para la distribucién equitativa de las cargas y los beneficios.

2. Instrumentos para intervenir la morfologia urbana y la estructura predial.

3. Instrumentos para regular el mercado de suelo.

4. Instrumentos de financiamiento del desarrollo urbano.

5. Instrumentos para la gestion del suelo de asentamientoside hecho.

Articulo 129. Instrumento para la distribucion equitativa,de las cargas y beneficios.

Es aquel que promueve el reparto equitativo de les=beneficios derivados del planeamiento urbanisticoy la
gestién del suelo entre los actores publicos yprivados involucrados en funcién de las cargas asumidas. Dicho
instrumento es la unidad de actuacion urbanisticar

Articulo 130. Instrumentos para intervenir en la morfologia urbanay la estructura predial.

Son aquellos que permiten intervenir la)morfologia urbana y la estructura predial a través de formas asociativas
entre los propietarios con el fin de establecer una nueva configuracion fisica y predial, asegurando el desarrollo
y el financiamiento de las actuaciones urbanisticas. Dichos instrumentos sonel reajuste de terrenos, la
integracion inmobiliaria y la cooperacion entre participes.

Articulo 131. Instrumentos para regular el mercado de suelo.

Los instrumentos para regular el mercado del suelo establecen mecanismos para evitar las practicas
especulativas sobre los bienes inmuebles y facilitar la adquisicion de suelo publico para el desarrollo de
actuaciones urbanisticas. Dichos instrumentos son el derecho de adquisicion preferente, la declaracion de
desarrollo y construccién prioritaria, la declaracion de zona de interés social, el anuncio de proyecto, las
afectaciones, el derecho de superficie y los bancos de suelo.

Articulo 132. Instrumentos de financiamiento del desarrollo urbano.

Son mecanismos que permiten la participacion de la sociedad en los beneficios econdmicos producidos por la
planificacién urbanistas y el desarrollo urbano en general, particularmente cuando:

1. Se transforma el suelo rural en urbano.
2. Setransforma el suelo rural en suelo rural de expansion urbana.

Pagina | 52



3. Se modifican los usos del suelo.
4. Se autoriza un mayor aprovechamiento del suelo.

Articulo 133. Instrumentos para la gestién del suelo de asentamientos de hecho.

Se entiende por asentamiento de hecho aquel asentamiento humano caracterizado por una forma deocupacion
del territorio que no ha considerado el planeamiento urbanistico municipal establecido, o que se encuentra en
zona de riesgo, y que presenta inseguridad juridica respecto de la tenencia del suelo, precariedad en la vivienda
y déficit de infraestructuras y servicios basicos.

TITULO IIl: HABILITACION DEL SUELO
CAPITULO I: DE LOS TRAMITES, PROCEDIMIENTOS Y AUTORIZACIONES
Articulo 134. Permiso.

El permiso es un acto administrativo del Gobierno Autbnomo Descentralizado Municipal del canton Gualaceo,
que, a través de la Direccién de Planificacion, confiere a una persona natural o juridica la autorizacion para
habilitar un terreno, ejecutar obras especificas y/o edificar.

Los trabajos de planificacién urbana y arquitectdnica, de ingenieria estrugtural, sanitaria, eléctrica, mecanica,
quimica, de comunicaciones u otras, que requieran de aprobacién y permisesmunicipal, deberan ser ejecutados
bajo la responsabilidad de un profesional registrado en el GAD Manieipaldel cantén Gualaceo, conforme a las
leyes de ejercicio profesional correspondientes.

Articulo 135. Clases de permisos.

Los permisos que concede el GAD Municipal del canton\Gualaceo son los siguientes:
1. Permiso para habilitacién de suelo.
2. Permiso para edificar.
3. Permiso de habitabilidad.
4. Permiso para declaratoria'de propiedad horizontal.
5. Permiso para ocupacion temporal de acera o calzada.

Articulo 136. Permiso para habilitacién de suelo.

Es la autorizacién para dividir el suelo y ejecutar las obras de infraestructura necesarias para generar inmuebles
susceptibles de enajenacion individual, este permiso lo emite la Direccién de Planificacion y cuando el lote a
fraccionar supere los 3000 m2 se emitira la resolucién administrativa del Concejo Cantonal sobre la aprobacién
de la subdivision.

La habilitacién del suelo implica el cumplimiento obligatorio de las cargas impuestas por el planeamiento
urbanistico y los instrumentos de gestion del suelo, y es requisito previo indispensablepara el otorgamiento de
un permiso o autorizacion de edificacion o construccion.

En el caso que se haga sin una unidad de actuacion urbanistica se aplicara lo dispuesto en el COOTAD, se
realizara la habilitacion del suelo a través de: la subdivision de dos a diez predios, la subdivisién de mas de
diez predios (urbanizacion), la reestructuracién o reajuste de terrenos y, la unificacion (integracion) de terrenos:

1. Autorizacion para subdivision de dos a diez predios. - Es el documento habilitante mediante elcual el
GAD Municipal del canton Gualaceo autoriza a los propietarios de los predios para realizar, planificar
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y validar las propuestas de fraccionamiento que se realicen en su jurisdiccién, con base a los requisitos
minimos y la normativa establecida para el efecto;

2. Autorizacién para subdivision de mas de diez predios (urbanizacién). - Es el documento habilitante
medianteel cual el GAD Municipal del cantén Gualaceo autoriza a los propietarios de los predios para
realizar, planificar y validar las propuestas de fraccionamiento que se realicen en su jurisdiccion
territorial, conforme la normativa urbanistica;

3. Autorizacion para reestructuracion o reajuste de terrenos. - Es el documento habilitante mediante el
cual el GAD Municipal del cantdn Gualaceo autoriza a los propietarios de varios inmuebles la
reestructuracién y reajuste de los predios involucrados, conforme a la normativa urbanistica establecida
para el efecto.

4. Autorizacion para integracion de terrenos. Es el documento habilitante mediante el cual el GADM
autoriza a los propietarios de varios inmuebles la integracion o unificacion de dos o mas predios,
conforme a la normativa urbanistica establecida para el efecto.

Para los procesos de habilitacion del suelo, la Direccion de Planificacion dispondré de veinte (30) dias término,
contados a partir de la fecha de ingreso de la solicitud.

Articulo 137. Permiso para edificar.

La facultad de edificar se ejercera previa obtencién de la autorizaciongtorgada por el GAD Municipaldel cantén
Gualaceo, a través de la Direccién Planificacion.

Los propietarios del suelo rural, pueden edificar en sus predios cuando cumplan las condiciones establecidas
en el PUGS o sus instrumentos urbanisticos complementariés. Selo se autorizaran edificaciones que no atenten
contra el destino del bien de conformidad con su clasificacién y uso desuelo.

En el suelo urbano, los propietarios edificaran eaysus¢predios siempre que cumplan con las condiciones
establecidas en el PUGS o sus instrumentos urbanisticosicomplementarios y se hayacompletado el proceso de
urbanizacién o se complete simultaneamente.con‘la edificacion.

Durante la ejecucion de las obras de edifieacién, la administracion municipal debe inspeccionarlas para verificar
el cumplimiento de las normas nacignales, de construccion, la normativa urbanistica y dela autorizacion
otorgada.

Se debe obtener esta autorizacion para: intervenciones constructivas menores e intervencionesconstructivas
mayores:

1. Permiso de trabajos varios o construccién menor: Es la autorizacion que en areas urbanas serequiere
para ejecutar obras nuevas, de ampliacién o intervencién en edificaciones existentes que no
sobrepasen los 40 m2; construccion de cerramientos; modificacién, demolicién o reparacion de
construcciones existentes o de ampliacién, modificacion de fachadas; obras demantenimiento y de
acondicionamiento o adecuacion; demoliciones, construccion de obras provisionales. Se excluyen la
ejecucion de estructuras complejas que requieren de calculo estructural.

2. Permiso de construccién mayor: Es la autorizacion que se requiere para ejecutar obras deconstruccién
nueva, reconstruccién, remodelacion y/o ampliacion en edificaciones con unasuperficie superior a 40
mz, previo informe de aprobacion de planos arquitecténicos.

Articulo 138. Del permiso de habitabilidad.

Mientras dure la construccidn, el GAD Municipal del Cantén Gualaceo debera ejercer el control respecto de la
habitabilidad de la edificacion.

El incumplimiento de esta obligacién no exime al gobierno correspondiente de verificar que la obraterminada
cumple con las normas aplicables, ni de disponer las medidas a que haya lugar de verificarse incumplimientos.
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Una vez concluida la edificacion se entendera habitable y no se requerird permiso alguno para acreditar la
habitabilidad al momento de celebrar las escrituras publicas de la edificacion terminada o para inscribirla en el
registro de la propiedad. Sin embargo, el GAD Municipal emitird un certificado una vez culminado la intervencion
gue haya obtenido una autorizacion de construccion y un informe favorable de la inspeccion final, considerando
las condiciones de habitabilidad establecidas en los articulos 56 y 57 Reglamento a la LOOTUGS.

Articulo 139. Permiso para declaratoria de propiedad horizontal.

Permiso otorgado por el GAD Municipal del cantén Gualaceo a través de la Direccion de Planificacién, previo
informe favorable de la comisién de Planificacién Urbana y aprobacién el Concejo Cantonal, a las edificaciones
que cuenten con dos o mas unidades de vivienda, oficinas, comercios u otros bienes que se sujetaran al
régimen de propiedad horizontal; para que estos sean independientes y puedan ser enajenadas
individualmente; en concordancia con lo dispuesto en la Leyde Propiedad Horizontal.

Articulo 140. Permiso para ocupaciéon temporal de acera o calzada.

Permiso que otorga el GAD Municipal del cantén Gualaceo través de la Direccion de Planificacion,para la
ocupacion parcial de esos elementos durante el proceso de construccién, cuando las restricciones del frente
del lote o la magnitud de la obra lo justifican.

Articulo 141. Ocupacion provisional de un predio.

Es posible la ocupacion temporal o provisional de un predio para Usos recreativos, comerciales, para
estacionamiento o publicidad, siempre que las instalaciones seap=provisionales, desmontables y respeten la
zonificacion del sector y las normas vigentes. Los permisos defocupacion provisional solotendran un afio de
duracion; no serén renovables y posteriormente el GAD Municipahdel.eantén Gualaceo dispondra la demolicion
o desmontaje de las instalaciones, sin indemnizacion.

Articulo 142. Autorizacion para Construccion en SuelosRural.

La autorizacidn para construcciones en suelo rural, estara sujeta a los estudios existentes en materia de riesgos.
En caso de no contar con estudios especificos; seybasara en la cartografia de riesgos proporcionada por la
autoridad competente a nivel nacional. Se,podran autorizar edificaciones en areas catalogadas como sin
amenaza o con bajo nivel de riesgo. Para“etros niveles de riesgo, se seguiran las disposiciones establecidas
en esta Ordenanza.

La ejecucion de obras y fracCiepamientos en suelo rural solo sera permitida cuando se cumplan las
determinantes de uso, ocupacion dehstielo y afectaciones establecidas en esta Ordenanza, en las disposiciones
legales pertinentes y en la normativa urbanistica vigente, previa autorizacién del Gobierno Autdbnomo
Descentralizado Municipal del cantén Gualaceo o de los Gobiernos Auténomos Descentralizados Parroquiales
Rurales que tengan delegada esta competencia.

Articulo 143. Equipamientos e Infraestructuras Pulblicas en Suelo Rural.

La autorizacion para la implantacion de equipamientos e infraestructuras publicas a escala nacional, zonal,
regional o cantonal, o para futuras intervenciones que impliquen cambios significativos en la movilidad,
prestacion de servicios o dotacion de infraestructuras, estard condicionada a la presentacion de un plan
complementario por parte de la entidad responsable de su implementacién.

En predios destinados a equipamientos e infraestructuras publicas a escala barrial o comunal, que no cumplan
con las determinantes de ocupacidn establecidas en el poligono de intervencion territorial, la Direccion de
Planificacién Territorial emitira un informe de factibilidad de implantacion, que sera presentado al Concejo
Municipal para su conocimiento y resolucion.

Articulo 144. Vigencia de los documentos.

Los permisos, autorizaciones y aprobaciones que conceda el GAD Municipal del canton Gualaceo, tendran la
siguiente vigencia:
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5.

6.

Informe Predial de Regulacion de Uso del Suelo (IPRUS). - UN ANO
Anteproyectos de Urbanizacion o Fraccionamientos. - UN ANO
Proyectos de Urbanizacion o Fraccionamiento. - UN ANO
Aprobacion de planos. - DOS ANOS

Permisos de Construccion mayor - DOS ANOS

Permisos de Construccion menor (adecuaciones o reparaciones). UN ANO

En caso de caducidad de uno de los documentos antes indicados, se solicitara la revalidacion por un periodo
igual de conformidad a la normativa vigente, para lo cual se analizara su contenido acogiendo la nueva
normativa vigente, y ajustando lo pertinente.

Articulo 145. Calificacion de los profesionales.

Los requisitos para la calificacion de los profesionales encargados de realizar los tramites respectivospara la
aprobacion de planos de edificaciones, permiso de construccion y direccion de obra ante la Direccion de
Planificacién, son los siguientes:

1.

2.

3.

4.

5.

Copia del titulo.

Certificado de registro de titulo otorgado por el SENESCYT:
Certificado de no adeudar al GAD Municipal delf’cantén Gualaceo.
Formulario de Inscripcion.

Pago de la tasa correspondiente al 10% del.Salario Basico Unificado.

CAPITULO II: DEL INFORME PREDIAL ©E REGULACION DE USO DEL SUELO

Articulo 146. Informe predial de regulacion de uso del suelo (IPRUS).

Se refiere al documento expedido'pér el GAD Municipal del cantén Gualaceo resultado de la aplicacién del Plan
de Uso y Gestion del Suelo a nivel predial y que contiene las regulaciones minimas urbanisticas y de uso del
suelo a la que esté sujeta un predio en particular. El IPRUS contendra al menos los siguientes datos:

a.

b.

Clave Catastral de acuerdo con la normativa nacional pertinente.
Propietario o posesionario del predio.

Clasificacion del Suelo.

Subclasificacion del Suelo.

Tratamiento.

Uso del Suelo General.

Usos del Suelo Especificos.

Compatibilidades de uso

Retiros.
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0.

p.

Frente Minimo.

Predio Minimo.

COS.

COST.

Edificabilidad Bésica.

Edificabilidad Maxima.

Afectaciones.

= Vial (de ser el caso).

= Riesgos Naturales (de ser el caso).

= Hidrica (de ser el caso).

= Ambiental (de ser el caso).

= Servidumbres de paso (infraestructura eléctrica, poliducto, minera, detelecomunicaciones, entre otras

—d

e ser el caso).

Articulo 147. Requisitos para la emision del informe predial de regulacién de uso del suelo
(IPRUS).

El Informe
Direccion d

1.

4,

5.
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Predial de Regulacion de Uso del Suelo tendrédsuna validez de un (1) afio, y sera emitido por la
e Planificacién, para lo cual el solicitant€ debera presentar los siguientes requisitos:

No adeudar al GAD Municipal del eantén Gualaceo (este requisito se comprobard en elsistema
municipal);

Tasa por servicios técnicos para el IPRUS:

Levantamiento planimétrico o topografico realizado por un profesional (arquitecto o ingeniero civil)
cuya firma esté registrada en el GAD Municipal del cantén Gualaceo; (El formato para la
presentacion sera establecido por la Direccion de Planificacién y estara disponible en la pagina
oficial del GAD Municipal).

2 hojas A4 con el levantamiento planimétrico o topografico.

El levantamiento se presentara en formato digital DXF, DWG o VWX debidamente georreferenciado
en coordenadas WGS84, las mismas seran verificadas en el sitio el diade la inspeccion.

En los levantamientos se hara constar la siguiente informacién: acotaciones, angulos del terreno,
edificaciones, anchos y ejes de vias, aceras, colindantes, cuadro de coordenadasgeograficas,
curvas de nivel (cuando amerite), ubicacion geografica, clave catastral, provincia, cantén, parroquia,
barrio/sector, altitud, escala, fecha, firma profesional responsable, ademas de todo aspecto técnico
gue el profesional considere necesario.

Enviar el levantamiento al correo: planificacion@gqualaceo.gob.ec y adjuntar el documento de
confirmacién de recepcion.

Carta de pago del impuesto predial del afio en curso;

Copia de la escritura debidamente inscrita en el Registro de la Propiedad del CantonGualaceo;
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6. Copia de la subdivision aprobada (de ser el caso);
7. Copia de la ficha catastral actualizada (en caso de ser predio rustico).

La Direccion de Planificacion a través de sus técnicos realizara la visita al predio para la verificaciondel
levantamiento planimétrico y/o taquimétrico georreferenciado conjuntamente con el profesional interesado.

El funcionario encargado previo a emitir el Informe Predial de Regulacion de Uso del Suelo deberaverificar que
las longitudes y cabidas constatadas en el sitio tengan relacién con la documentacionadjunta. De existir errores
se notificara al profesional responsable para que se realicen las correcciones.

Para la emision del Informe Predial de Regulacién de Uso del Suelo, la Direccion de Planificacion dispondra de
ocho (8) dias término, contados a partir de la fecha de inspeccion.

El Informe Predial de Regulacion de Uso del Suelo debera contener la siguiente informacion al pie depagina:
“El presente documento no autoriza ninguna obra; y su emision no otorga derechos de propiedad. El tiempo de
validez es de un afio a partir de la fecha de despacho del tramite. Cualquier enmendadura invalida el presente
documento. El profesional garantiza la veracidad de los datos y documentos proporcionados para este tramite,
de comprobarse falsedad, alteracion de los mismos o sila documentacion no es la solicitada, el GAD Municipal
del canton Gualaceo NEGARA el tramite”.

Articulo 148. Costo del Informe Predial de Regulacion de Uso del Suelo (IPRUS).

En &reas urbanas se establece una tasa de cobro en funcién de lalongitud del frente del terreno, la cual se fija
en (1,20 usd/ml) un délar con veinte centavos por cada metro liheal que“posea el frente delpredio, y un costo
minimo del IPRUS de 12,00 usd.

En areas rurales se establece una tasa de cobro en funciémde la longitud del frente del terreno, la cual se fija
en (0,60 usd/ml) sesenta centavos por cada metro lineal*que posea el frente del predio, yun costo minimo del
IPRUS de 6,00 usd.

Nota. Los costos establecidos se ajustaran alasOrdenanza que para el efecto se encuentre vigente.

Articulo 149. Factor de tolerancia para,cabidas, longitudes de terrenos y de la edificacion.

A efecto del control y actualizaciépsde las cabidas verificadas en el sitio se debera tener presente loestipulado
en el Articulo 6. Error técnico aceptable de medicion ETAM, de la “ORDENANZA QUE ESTABLECE EL
REGIMEN ADMINISTRATIVO DE/ REGULARIZACION DE EXCEDENTES O DIFERENCIAS DE
SUPERFICIES DE TERRENO URBANO Y RURAL DENTRO DE LA JURISDICCION DEL CANTON
GUALACEO, PROVENIENTES DE ERRORES DE CALCULO O DE MEDIDAS” vigente.

En relacion a las longitudes del predio verificadas en el sitio, estas deberan oscilar entre +/-6% de lo registrado
en la escritura y la base del catastro; en el caso que las longitudes y cabidas superen el factor de tolerancia
estas deberan ser corregidas en las escrituras y posteriormente actualizadas en elcatastro municipal.

CAPITULO Ill: DE LOS PROCESOS DE HABILITACION DEL SUELO
Articulo 150. Contribucion de éreas verdes, comunitarias y vias.

Para obtener las correspondientes Licencias de Habilitacién, en las subdivisiones y urbanizaciones, el
propietario o promotor debera entregar al GAD Municipal del cantdon Gualaceo en forma de cesion gratuita y
obligatoria minimo el quince por ciento (15%) y maximo el treinta por ciento (35%); calculado del area util
urbanizable del terreno para areas verdes y equipamiento comunitario, destinando exclusivamente para areas
verdes al menos el cincuenta por ciento de la superficie entregada.

Tabla: Porcentajes para suelos de cesion obligatorios
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PORCENTAJES PARA SUELOS DE CESION OBLIGATORIOS

TRATAMIENTO URBANISTICO % MINIMO PARA CESIONES OBLIGATORIAS
Sostenimiento 15 %
Renovacion 20 %
Consolidacion 20 %
Mejoramiento integral 15 %
Desarrollo 25 %

Para el suelo rural destinado a la urbanizacién y lotizacion el porcentaje de cesién obligatorio sera del 15%.

Articulo 151. De las condiciones.

Condiciones para las cesiones obligatorias de suelo en los procesos de habilitacion:

1.

4.

Cuando el area util a fraccionar sea menor a 3.000 m?, la_€€sién obligatoria se hara Unicamente
mediante la compensacion en dinero.

Cuando el area util a fraccionar sea mayor a 3.000 mz, la/cesion obligatoria podra realizarse entregando
como minimo el 15% del &rea util urbanizable, siemprey cuando el predio resultante cumpla con el lote
minimo del poligono de intervencion territorial, caSo contrario la participacién municipal se entregara
en efectivo.

Cuando sobre el predio a fraccionar existastina afectacion destinada a area verde y la misma no supere
el 15% del area util urbanizable, se centribuird con el area restante hasta alcanzar los minimos
permitidos en la ley.

Las cesiones obligatorias se aplicaramal suelo urbano y rural destinado a la urbanizacion y lotizacion.

Articulo 152. De las excepcionest

Se exceptla del cumplimiento de lasy€esiones obligatorias de suelo:

1.

A las tierras rurales que se fraccionen con fines de particion hereditaria, donacién o venta;siempre y
cuando no se destinen para urbanizacién. En estos casos se deberd justificar con los documentos
legales pertinentes los fines antes indicados.

Cuando se proponga el fraccionamiento de un predio producto de un fraccionamientoanterior, en el cual
ya se cumplié con la cesién obligatoria de suelo.

Cuando el fraccionamiento se produce por acto de autoridad publica municipal, tales como
expropiaciones, subdivisiones producidas por el trazado de una via publica u otros actos previstos en
el ordenamiento juridico nacional.

Articulo 153. Areas de cesion obligatoria: caracteristicas generales

1.

Deberan ser de uso publico y estar ubicadas de tal manera que permitan el libre acceso y, adistancias
apropiadas a pie desde los predios resultantes del proceso de fraccionamiento.

Se emplazaran con frente a una o mas vias existentes, planificadas o propuestas por el promotor,
siempre y cuando estas no sean vias de retorno, de tal forma que se garantice laaccesibilidad.
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3. Se integraran con el trazado urbano existente y se garantizara su utilizacion y libre disfrutepor parte de
toda la comunidad.

4. No se podran incluir dentro de estas areas de cesién fajas de proteccion de rios, quebradas, yotros
elementos naturales, como los del dominio hidrico publico. Las obras de mitigacion de ser el caso se
deberan incluir obligatoriamente dentro de las obras de urbanizacion correspondientes.

5. Cuando existan fraccionamientos colindantes, la ubicacion de las areas de cesién deberanconformar
un solo cuerpo de mayor dimension, lo que permitird incrementar su aprovechamiento y optimizar su
utilizacion.

6. Los predios destinados a cumplir con la cesién obligatoria de suelo guardaran la proporcién prevista
por la normativa vigente para un predio edificable, salvo que la planificacién haya establecido otra
disposicion o el promotor demuestre que su propuesta permite la integraciéonfuncional y 6éptimo
aprovechamiento de la cesion de conformidad con los literales anteriores. De la verificacion de dicha
condicién seréa responsable la Direccién de Planificacién y podra solicitar los informes pertinentes a
otras Dependencias.

7. El disefio de las vias se realizard observando: las dimensiones y caracteristicas de las vias que se
especifican en el Titulo V. Normas de arquitectura y urbanismo de esta Ordenanza yrespetando las
afectaciones que se establecen en el Plan de Uso y Gestion del Suelo.

8. Para el mantenimiento adecuado de estos espacios publicossel GAD Municipal del cantdon Gualaceo
podra celebrar acuerdos con organizaciones barriales o similares, I0"cual no significara en ninglin caso
la generacién ni reconocimiento de derechos de privadosf/sobre éstos bienes, los cuales se mantendran
siempre de libre acceso y propiedad publica segun lodeterminado en la Ley.

Articulo 154. Fondo para la adquisicion de areas verdes, equipamiento comunitario.

El fondo se constituird con las contribuciones obligatorids en dinero establecidas en esta normativa,con los
recursos provenientes de la concesién onerosa dé derechos y demas captados por herramientas de gestién de
suelo. Los recursos de este fondo se destinaran para adquisicion de areas verdes, construccion de
equipamiento comunitario, obras de mejoramiento e‘infraestructura yde ser el caso, suelo o vivienda de interés
social.

CAPITULO IV: FRACCIONAMIENTOS
SECCION |: GENERALIDADES
Articulo 155. Fraccionamiento del suelo

En el canton Gualaceo, se permitira la ejecucion de obras civiles e infraestructura, asi como fraccionamientos,
siempre que se cumplan las determinantes de uso y ocupacion del suelo y las afectaciones establecidas en la
normativa urbanistica, en esta Ordenanza y demas normativa vigente

Articulo 156. - Condiciones Generales para la Ejecucidon de Fraccionamientos

Para la ejecucién de procesos de fraccionamiento se debera tomar en cuenta las siguientes consideraciones:

1. Los notarios y el registrador de la propiedad, para la firma e inscripcion de una escritura de
fraccionamiento, deberan exigir las autorizaciones requeridas por la ley vigente.

2. Encasos de particion judicial de inmuebles, una vez citada la municipalidad con la demanda, el Concejo
Cantonal emitira el informe favorable correspondiente. Si dicho informe no es emitido y se procede con
la particion, esta sera nula.

3. En el caso de particion extrajudicial, los interesados deberan solicitar la autorizacion correspondiente
a la municipalidad a través de la Direccién de Planificacion, sin la cual no podra realizarse la particion.
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Esta particion debera cumplir con las determinantes establecidas en los poligonos de intervencion
territorial y con todos los procedimientos de contribucién o cesion establecidos por la ley vigente.

4. Se podran realizar fraccionamientos o propiedad horizontal en predios interiores, siempre y cuando
tengan acceso por una via publica de al menos 9 metros de ancho o por vias planificadas de 6 metros.

5. No se permitira el fraccionamiento de bosques, humedales y otras areas consideradas ecolégicamente
sensibles de acuerdo con la ley, ni en areas con alto riesgo no mitigable, peligrosidad, susceptibilidad
a fendmenos de inestabilidad, remocién de masa o en zonas de dominio hidrico puablico.

6. La Direccion de Planificaciéon, al conocer sobre la comercializacion de lotes o parcelas de predios
provenientes de fraccionamientos presuntamente irregulares, deberan, ademas de tomar las acciones
civiles o administrativas correspondientes, informar a la Fiscalia General del Estado para el inicio de
las acciones penales pertinentes.

7. Los sitios arqueoldgicos y paleontoldgicos, tanto en suelo urbano como rural, no seran susceptibles de
fraccionamiento o division.

8. Los predios o edificaciones patrimoniales, tanto en suelo urbano como rural, no podran ser fraccionados
o divididos. Sin embargo, se exceptian aquellos predios que cuenten con un area libre de edificaciones
patrimoniales y que cumplan con las determinantes establecidas en el PIT correspondiente,
permitiendo asi el fraccionamiento.

9. Los fraccionamientos en suelo urbano y rural podran_realizarsé siempre que se cumplan las
determinantes establecidas en los poligonos de interven€ion territorial.

Articulo 157. Fraccionamiento en suelo rural

Consiste en la forma de habilitar el suelo rural mediante“parti€ion, division o subdivision de un lote de mayor
extension en dos o mas predios debidamente delimitados, siempre y cuando, cumplan con las normativas
legales vigentes y estén destinados a un aprovec¢hamiento rural o agricola.

Para realizar el fraccionamiento en suelo rural, Se debera tener en cuenta lo siguiente:

1. Los suelos rurales que se frac€ionenisin realizar la cesién obligatoria establecida por la ley solo podran
destinarse a cultivos o expletacion agropecuaria y no seran susceptibles de urbanizacidn ni lotizacion.

2. Para los fraccionamientostendpoligonos de intervencion territorial catalogados como asentamientos
rurales, asentamientos ruraleés concentrados, se deberd cumplir con lo dispuesto en el articulo 424 del
Cédigo Organico de Ordenamiento Territorial, Autonomia y Descentralizacion.

3. Para el fraccionamiento de suelos provenientes de la adjudicacion de tierras rurales estatales, ademas
de cumplir con las disposiciones establecidas en la presente ordenanza, se debera contar con la
autorizacion expresa de la Autoridad Agraria Nacional, en conformidad con la ley aplicable en la
materia.

Articulo 158. Fraccionamiento urbano y Suelo Rural de Expansién Urbana.

Consiste en la forma de habilitar el suelo urbano o suelo rural de expansion urbana mediante procesos de
divisidn de un lote, en dos 0 mas lotes, cumpliendo con las determinantes de uso y ocupacion de suelo, cargas,
beneficios y procesos de urbanizacion, establecidos en la normativa vigente.

Para realizar el fraccionamiento de suelo urbano o suelo rural de expansion urbana, se debera tener en cuenta
lo siguiente:

1. El propietario del terreno a fraccionar deberd garantizar el acceso a los predios resultantes de la
subdivision, asi como la provisidn de infraestructura basica. Las vias de acceso y la infraestructura
basica deberan ser entregadas al Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del cantén Gualaceo,
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conforme lo determina la ley.

Si el predio tiene acceso por una via planificada y aprobada por el Gobierno Auténomo Descentralizado
Municipal del canton Gualaceo, pero que aun no ha sido abierta siguiendo todos los procesos legales,
ademéas de cumplir con lo indicado en el literal anterior, el propietario debera asumir las cargas legales
impuestas por dicha planificacion en lo que respecta a la apertura de la via planificada.

Si en los fraccionamientos se incluyen vias, el propietario estara obligado a ejecutar, por su cuenta y
costo, todas las obras de infraestructura de la via propuesta. Para ello, debera presentar los estudios
correspondientes a las empresas de servicios publicos pertinentes y obtener su aprobacién, ademas
de entregar las garantias que respalden la ejecucion de dichas obras.

En el caso de predios con frente a vias publicas, los organismos competentes en la prestacion de
servicios publicos determinaran como contribuiran los propietarios para las obras existentes o faltantes.

Se podran reestructurar lotes resultantes de un fraccionamiento aprobado por el Gobierno Autbnomo
Descentralizado Municipal del canton Gualaceo. El tramite se realizara conforme al procedimiento
establecido en la ley vigente, mediante solicitud al Alcalde o a su delegado. La aprobacion de un
proyecto de reestructuracion bajo estas condiciones no generara ningun gravamen.

De manera obligatoria, se debera ceder suelo al Gobierno Autbnomo Descentralizado Municipal del
cantdn Gualaceo en los procesos de fraccionamiento, de acuerdo con la ley y las ordenanzas vigentes.

Las margenes de proteccion de rios y quebradas podran serfentregadas como parte de la cesion
obligatoria de suelo establecida en la ley y ordenanzas vigentes, siempre y cuando estas sean
declaradas como areas verdes o de equipamiento de acuerdao con la planificacién del cantén. En este
caso, se debera compensar el porcentaje de entredga del aréa util urbanizable del predio a fraccionar
con el area de la margen de proteccion, de acuerde con el avallio catastral, de manera que se iguale
el area (til urbanizable cedida en valor catastral'een ehdrea de la margen de proteccién, segin su valor
catastral.

Articulo 159. De la adjudicacién de tierrasrurafes.

La adjudicacion es el acto administrativo.publico de disposicion o enajenacion de tierras rurales, a través del
cual el Estado transfiere y titula el dominio de un predio de su patrimonio, en favor de la persona natural que
ha estado en posesién agraria de_tierra rural estatal y que ha cumplido los requisitos determinados en Ley
Organica de Tierras Rurales y Territories Ancestrales y su reglamento.

Articulo 160. De las obligaciones“de los adjudicatarios.

Conforme se establece en la Ley Orgénica de Tierras Rurales y Territorios Ancestrales Las personas naturales
o0 juridicas adjudicatarias de tierras rurales estatales quedan sujetas a las siguientes condiciones:

1.

2.

Cumplir con la funcion social y la funcién ambiental de la propiedad rural;

Aprovechar la tierra adjudicada de acuerdo con un plan de manejo productivo, que incorpore
consideraciones econdémicas, sociales y ambientales, aprobado por la Autoridad Agraria Nacional;

Mantener la integridad del predio, en los términos de esta ley. Sin embargo, con autorizacionexpresa
de la Autoridad Agraria Nacional se podra fraccionar una vez que se ha pagado el precio y cumplido el
plazo de quince afios a partir de la adjudicacién y se ha cumplido el plande manejo productivo, siempre
que no se fraccione en superficies menores que la Unidad Productiva Familiar;

Mantener la propiedad de la tierra rural. Por excepcion se pueden transferir los derechos de propiedad
de latierra adjudicada a favor de la Autoridad Agraria Nacional, mediante permutacon otras tierras. Para
el caso de personas juridicas se requiere ademas la resolucion de la asamblea general de miembros
con el voto favorable de los dos tercios de los socios;
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5. Trabajar la tierra personal y directamente o de forma familiar o con el empleo de mano deobra agricola
complementaria, con excepcion de aquellos predios que se encuentran bajocontrato de arrendamiento
agrario legalmente celebrado;

6. Mantener la demarcacion de linderos de la propiedad adjudicada; la constitucién yobservancia de
servidumbres;

7. Pagar el valor de la adjudicacion en los términos que establezca la providencia deadjudicacion; vy,
8. Las demas previstas en esta Ley y su reglamento.
El incumplimiento de estas condiciones constituye causal de reversion de la adjudicacion.

SECCION Il: FRACCIONAMIENTO DE DOS O MAS DE DIEZ PREDIOS
Articulo 161. Fraccionamiento de dos o0 mas de diez predios.

Se consideran los fraccionamientos de un terreno en dos o0 mas de diez predios, con dotacion de obras de
infraestructura y espacio publico, las mismas que se sujetaran a las disposiciones de la presente Ordenanza.
Generalmente a este fraccionamiento de mas de diez predios, se le ha conocido como urbanizaciones.

Articulo 162. Requisitos del anteproyecto para el Fraccionamjento de dos o mas de diez
predios.

El propietario, o su representante 0 mandatario presentara el anteproyecto adjuntando los siguientes
documentos:

1. Certificado de No adeudar al GAD Municipal del.cantén’Gualaceo (este requisito se comprobara en el
sistema municipal);

2. Servicio de planificacion;

3. Formulario de fraccionamientos;

4. Carta de pago del impuesto predial del afio en curso;

5. Informe Predial de Regulagion de Uso del Suelo, IPRUS (actualizado);
6. Historial de la propiedad actualizado;

7. Oficio de autorizacion del propietario/s;

8. Plano topografico en formato digital DXF, DWG o VWX debidamente georreferenciado encoordenadas
WGS84 que contengan a su vez:

= Ubicacién a escala; delimitacién exacta de los linderos del predio y especificacion de loscolindantes.

»  Propuesta de la division del predio;

» Cortes del terreno para identificar pendientes, rios, quebradas, etc.;

» Cuadro de datos conteniendo superficies y porcentajes del area total del predio a urbanizar, area (til,
area de vias y aceras, area de afectacion, area de proteccion, areaverde publica, listado total de predios
con numeracion continua, areas y linderos;

= Caracteristicas de ocupacion del suelo conforme el Informe Predial de Regulacién de Usodel Suelo.

9. Enviar la propuesta de divisiéon al correo: planificacion@qgualaceo.gob.ec y adjuntar eldocumento de
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confirmacién de recepcion;

10. Razon de posesion efectiva de bienes y certificado de defuncién (en caso de herederos); y,

11. Certificado de factibilidad para provisién de servicios (alcantarillado sanitario y pluvial, aguapotable),

gue deberan ser otorgados por las instancias municipales o por las Empresas Publicas municipales y
las demas certificaciones (alumbrado publico, energia eléctrica, teléfono) por las Entidades que tengan
a su cargo las competencias;

Articulo 163. Documentacion y revision.

Los documentos se presentaran en originales o copias simples. La Direccién de Planificacién analizaran el
anteproyecto de fraccionamiento de mas de diez lotes y emitira informe de correcciones yrecomendaciones
para que se elabore el proyecto definitivo.

Articulo 164. Del proyecto definitivo para el fraccionamiento de predios.

El proyecto definitivo se presentara sujetandose estrictamente a las correcciones y recomendacionesque se
hayan realizado al anteproyecto, adjuntando a mas de los documentos sefialados en el Art. 162 de esta
Ordenanza, lo siguiente:

1.

2.

Seis copias impresas con firmas originales de los planos del preyecto de subdivision de predios.

Informe del anteproyecto urbanistico aprobado por la Direeeidén:de planificacion del GADMunicipal del
Cantén Gualaceo.

Memoria técnica y gréfica del proyecto que deberd‘contemplar obligatoriamente: antecedentes,
condicionantes fisicas del terreno, condicionantes ‘urbanas, propuesta urbana,propuesta vial, areas
verdes y equipamientos, asi como cualquier otro estudio que facilite la comprension del proyecto, en
funcion de las normas vigentes.

Estudios y planos aprobados de alcantarillado sanitario y pluvial, agua potable, alumbradopublico y
energia eléctrica.

Cronograma valorado para ejecucion de obras de infraestructura como: alcantarilladosanitario y pluvial,
agua potable, alumbrado puablice, y.energia eléctrica.

Financiamiento para ejecucion’de obras de infraestructura como, alcantarillado sanitario ypluvial, agua
potable, alumbrado publico y energia eléctrica.

Solicitud de aprobacion del proyecto en la que se indicara la garantia a presentarse por lasobras de
infraestructura, dirigida a la Direccién de Planificacion.

Garantia a favor del GAD Municipal del Cantén Gualaceo por el valor que este determine enfuncién del
tipo de y magnitud de las obras de infraestructura, o que constatara en el cronograma valorado
respectivo.

SECCION Ill: FRACCIONAMIENTOS EN SUELO RURAL

Articulo 165. Requisitos para el fraccionamiento en suelo rural con fines agricolas.

El propietario, o su representante o mandatario presentara la propuesta de fraccionamiento agricola adjuntando
los siguientes documentos:

1. Certificado de No adeudar al GAD Municipal del cantén Gualaceo (este requisito se
comprobara en elsistema municipal);

2. Servicio de planificacion;
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3. Formulario de fraccionamiento;

4. Carta de pago del impuesto predial del afio en curso;

5. Informe Predial de Regulacién de Uso del Suelo, IPRUS (actualizado);
6. Historial de la propiedad actualizado;

7. Oficio de autorizacion del propietario/s;

8. Plano topogréfico en formato digital DXF, DWG o VWX debidamente georreferenciado en
coordenadas WGS84 que contengan a su vez:

e Ubicacién a escala; delimitacion exacta de los linderos del predio y especificacion de los
colindantes.

e Propuesta de fraccionamiento agricola, conforme la normativa urbanistica vigente,
aplicable al suelo rural de produccién;

e Cortes del terreno para identificar pendientes, rios, quebradas, etc.;

e Cuadro de datos conteniendo superficies y porcentajes)del area total del predio a
fraccionar, area Util, area de vias y aceras, area de afectacion, area de proteccion, area
verde publica, listado total de predios con numeracion‘eontinua, areas y linderos;

9. Enviar la propuesta de fraccionamiento al correo: planificacion@gualaceo.gob.ec y adjuntar el
documento de confirmacion de recepcion.

10. 6 copias impresas con firmas originales”de los planos del proyecto de subdivision.

Articulo 166. Fraccionamientos por actosdejautoridad publica

El presente articulo tiene como finalidad simplificar los tramites administrativos relacionados con los
fraccionamientos de predios que se deriven de actos de autoridad publica municipal, tales como
expropiaciones, subdivisiones por’el trazado de una via puablica u otros actos establecidos en el marco del
ordenamiento juridico nacional.

La simplificacion establecida en este articulo sera aplicable a los fraccionamientos generados por:

a) Expropiaciones efectuadas conforme a la normativa vigente para la ejecucion de obras de interés publico.

b) Subdivisiones o afectaciones de predios producidas por la apertura, ampliacion o trazado de vias publicas o
infraestructuras municipales.

¢) Otros actos de autoridad publica que afecten la configuracion fisica de los predios, conforme a lo dispuesto
en la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo (LOOTUGS) y su reglamento.

En los casos sefalados, los propietarios de los predios afectados quedaran exentos de presentar requisitos
adicionales usualmente exigidos para tramites de fraccionamiento, tales como:

a) Certificados de afectacion por alineacidon o normativa urbana.
b) Estudios de impacto ambiental, salvo que la normativa nacional lo requiera expresamente.
¢) Cualquier otro requisito que no guarde relacion directa con el acto de fraccionamiento por autoridad publica.

El procedimiento administrativo simplificado efectuado por el Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal
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de Gualaceo requiere el cumplimiento de los siguientes elementos:

a) La resolucion de fraccionamiento debera ser tramitada de oficio una vez que el acto de autoridad publica
haya sido debidamente aprobado por la instancia competente.

b) Una vez ejecutado el acto de autoridad publica, el GAD municipal procedera de oficio a realizar las
actualizaciones catastrales correspondientes, sin necesidad de solicitud expresa por parte de los propietarios
afectados. Esta actualizacién debera realizarse en un plazo maximo de 30 dias habiles.

¢) Las tasas municipales para este tipo de fraccionamientos deberan ser reducidas o exoneradas, en funcién
del impacto publico y social del proyecto. El encargado de calcular las tasas y costos relacionados con los
fraccionamientos por actos de autoridad publica seria el Departamento de Recaudacién o quien haga sus veces
dentro del Gobierno Auténomo Descentralizado (GAD) Municipal de Gualaceo , en coordinacién con la
Direccién de Planificacion.

El GAD municipal deber& coordinar con las entidades pertinentes del Gobierno Central o otras autoridades
competentes para garantizar que los trdmites relacionados con fraccionamientos producto de actos de
autoridad publica se ejecuten de manera agil y eficiente, respetando los principios de legalidad, equidad y
funcién social del suelo.

Articulo 167. Disposiciones adicionales.

1. En todos los casos de fraccionamiento en suelo rural de groduccién se sujetard a las siguientes
disposiciones:

2. Las condiciones de parcelacién y edificacién se acogerania lo establecido en las fichas de planeamiento
urbanistico elaboradas para cada Poligono de#Interyencién Territorial Rural del suelo rural de
produccion.

3. Laseccién minima de via hacia donde tengan frente los predios no podra ser menor a 9,00 metros para
la red vial provincial, teniendoen considefacian lo'establecido en la presente ordenanza.

4. En concordancia con el articulo 113 de/la Ley Organica de Tierras Rurales y Territorios Ancestrales el
GAD Municipal del Cantén Gualaceoino podra aprobar proyectos de urbanizaciones o ciudadelas, en
tierras rurales en la zona peridrbana,con aptitud agraria o que tradicionalmente han estado dedicadas
a actividades agrarias, sin la,autorizacion de laAutoridad Agraria Nacional. Las aprobaciones otorgadas
con inobservancia de esta disposicion carecen de validez y no tienen efecto juridico, sin perjuicio de
las responsabilidades de las autoridades y funcionarios que expidieron tales aprobaciones.

Articulo 168. Aprobacion y autorizacion de procesos de habilitacion

Para aprobar los planos de subdivisiones, fraccionamiento entre herederos, condominios o a favor de
legitimarios y fraccionamientos en suelo rural con fines agricolas, se requerird de informes técnicos del
Departamento de Planificacién y el informe legal y/o ambiental cuando se lo requiera, en su orden, con los que
el Director de Planificacién los aprobara o rechazara. Para este proceso, la Direccién de Planificacién dispondra
de treinta (30) dias término, contados a partir de la fecha de ingreso de la solicitud.

Esta aprobacion no constituye autorizacion para transferir el dominio y en general para enajenar loslotes de
terreno, sino Gnicamente permiso o licencia para empezar la ejecucion de las obras de infraestructura.

Todas las autorizaciones y aprobaciones de nuevas subdivisiones en area urbana o rural de expansion urbana,
se protocolizardn en una notaria y se inscribiran en el correspondiente registro dela propiedad. En el caso de
participacion municipal, tales documentos constituiran titulos de transferencia de dominio de las areas: de uso
publico, verdes y comunales, a favor de la municipalidad, incluidas todas las instalaciones de servicios publicos.

En caso de que los beneficiarios de las autorizaciones de fraccionamiento y urbanizacién no procedieren
conforme a lo previsto en el inciso anterior, en el término de sesenta (60) dias contados desde la entrega de
tales documentos, lo hara la municipalidad por medio de la Jefatura de Avallos yCatastros. El costo, mas un
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recargo del veinte por ciento (20%) sera cobrado por el Gobierno Municipal, conforme lo establece el articulo
479 del Cédigo Orgéanico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion.

Mientras no exista la debida inscripcion en el Registro de la Propiedad, la subdivisién no podra seringresada en
el catastro municipal.

Los Notarios y los Registradores de la Propiedad, para la suscripcion e inscripcion de una escritura de
fraccionamiento respectivamente, exigiran la autorizacion del GAD Municipal del cantén Gualaceo, concedida
para el fraccionamiento de los terrenos.
En todos los casos de subdivisiones y fraccionamientos entre herederos, condominios o a favor delegitimarios,
la Direccion de Planificacion autorizara la transferencia de dominio de los lotes de terreno, sélo cuando se
hayan receptado las garantias para la ejecucidn de las obras de infraestructura o se hayan ejecutado las
mismas y suscrita el acta de entrega recepcion.
Excepto en caso de emergencia declarada, el GAD Municipal del canton Gualaceo no podra revocar o modificar
las licencias, permisos o autorizaciones concedidas o que se concedieren, si las obras hubieran sido iniciadas
y se estuvieren ejecutando conforme a las mismas, sin contar con el consentimiento de los promotores o
ejecutores, bajo pena de pagar a estos y a los propietarios de loslotes, los dafios y perjuicios que tal hecho
origine.

SECCION IV: DEL REAJUSTE DE TERRENOS

Articulo 169. Reajuste de terrenos

El reajuste de terrenos permite agrupar varios predios con_el fin de’reestructurarlos y subdividirlos en una
conformacion parcelaria nueva, por iniciativa publica o privada, en virtud de la determinacion de un plan parcial
y unidades de actuacion urbanistica, con el objeto de generanun reparto equitativo de las cargas y los beneficios
producto de la intervencion, y de establecer una nhueva estructura urbana derivada del planeamiento
urbanistico.
Los fines u objetivos de una reestructuraciongparcelaria son los siguientes:

1. Regularizar la configuracién de patcelas, o nuevo trazado de parcelaciones defectuosas;

2. Distribuir equitativamente entredos propietarios los beneficios y cargas de la ordenaciénurbana.

Los propietarios de los predios implicados, debidamente organizados, garantizaran el cumplimientode las
cargas correspondientes al desarrollo de la actuacion urbanistica.

Articulo 170. Requisitos para el reajuste de terrenos.

El propietario, 0 su representante o mandatario presentara la propuesta de reajuste adjuntando los siguientes
documentos:

1. Certificado de No adeudar al GAD Municipal del cantén Gualaceo (este requisito se comprobara en el
sistema municipal);

2. Servicio de planificacion;

3. Formulario de reajuste de terrenos;

4. Carta de pago del impuesto predial del afio en curso;

5. Informe Predial de Regulacion de Uso del Suelo, IPRUS (actualizado);

6. Certificado de gravamen (ficha registral) de la propiedad actualizado;
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10.

Oficio de autorizacion del propietario/s;

Plano topografico en formato digital DXF, DWG o VWX debidamente georreferenciado encoordenadas
WGS84 que contengan a su vez:

Ubicacion a escala; delimitacion exacta de los linderos del predio y especificacion de loscolindantes.

Situacion actual, integracion y propuesta del reajuste de terrenos, conforme la normativaurbanistica
vigente;

Cortes del terreno para identificar pendientes, rios, quebradas, etc.;
Cuadro de datos del antes y después de la reestructuracion conteniendo listado total depredios con
numeracion continua, superficies, porcentajes del area total, linderos de lospredios reestructurados; y

de ser el caso, areas de afectacion o de proteccion;

Enviar la propuesta de reestructuracion parcelaria o reajuste de terrenos al correo:
planificacion@gualaceo.gob.ec y adjuntar el documento de confirmacion de recepcion.

6 copias impresas con firmas originales de los planos del proyecto de reajuste de terrenos o
reestructuracion parcelaria.

SECCION V: DE LA INTEGRACION PARCELARIA

Articulo 171. Integracion parcelaria.

En el caso de integracion parcelaria o unificacion de terreqos, categorizada como la unién de dos o mas lotes
en un solo cuerpo, con el objeto de desarrollar proyectoside /abilitacién del suelo o edificacion, luego de
realizados los tramites legales derivados del ordenamiente, juridico nacional, el GAD Municipal delcanton
Gualaceo procedera a catastrar el lote resultadede la integracion, a través del organismo administrativo
responsable del catastro municipal.

Articulo 172. Requisitos para la integracionsparcelaria.

El propietario, 0 su representante o mandatario presentara la propuesta de integracion a la Direccién de
Planificacién adjuntando los siguiefites deedimentos:

1.

Certificado No adeudar al GAD Municipal del cantén Gualaceo (este requisito se comprobara en el
sistema municipal);

Servicio de avallos;

Formulario de integracion parcelaria;

Carta de pago del impuesto predial del afio en curso;

Informe Predial de Regulacién de Uso del Suelo, IPRUS (actualizado);
Historial de la propiedad actualizado;

Oficio de autorizacion del propietario/s;

Plano topografico en formato digital DXF, DWG o VWX debidamente georreferenciado encoordenadas
WGS84 que contengan a su vez:

Ubicacién a escala; delimitacion exacta de los linderos del predio y especificacién de loscolindantes.

Propuesta de la integracion parcelaria o unificacion de lotes, conforme la normativaurbanistica vigente;
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Cortes del terreno para identificar pendientes, rios, quebradas, etc.;

Cuadro de datos del antes y después de la integracion parcelaria conteniendo listado totalde predios
con numeracién continua, superficies, porcentajes del area total, linderos de los predios
reestructurados; y de ser el caso, areas de afectacion o de proteccion;

Enviar la propuesta de integracion parcelaria o de unificacion de lotes al correo:
avaluos.catastros@gqualaceo.gob.ec y adjuntar el documento de confirmacién de recepcién;6 copias
impresas con firmas originales de los planos del proyecto de integracién parcelaria o unificacion.

Articulo 173. Lote inferior al minimo establecido.

Cuando el fraccionamiento sea entre herederos, condominios o para transferir el dominio a favor de legitimarios,
y por el nimero de estos, no se pueda cumplir con las especificaciones en cuanto al area y dimensiones de los
lotes de terreno situados en las zonas urbanas, rural de expansion urbana y rural de produccién, estos se
someteran al régimen de propiedad horizontal.

SECCION VI: DE LAS NORMAS TECNICAS Y OBRAS DE INFRAESTRUCTURA

Articulo 174. De las normas técnicas.

Los fraccionamientos de predios deben cumplir con las siguientes normasytécnicas:

1.

El predio debe estar localizado dentro del limite del suelostirbane y de expansién urbana determinada
en el PUGS; vy, la propuesta debera guardar correspondencia con la normativa urbanistica vigente;
encontrarse en condiciones geoldgicas aptas y deresistencia mecénica del suelo que ofrezca una
seguridad aceptable. Para el caso del suelo de eXpansion urbana,debera regirse a las determinantes
del plan parcial desarrollado para el efecto.

Contar con un ingreso directo mediantedifia via publica en condiciones Optimas de accesibilidad y
seguridad; en caso de no contar coneste=requisito, su implementacion correrdbajo cuenta del
peticionario;

Localizarse en un sitio que poseatfactibilidad inmediata para la provision de servicios basicos;en caso
de no contar con este requisitd, su implementacién correra bajo cuenta del peticionario;

Estar convenientemente'separado de acuerdo a los parametros técnicos de las areas deriesgo, las
mismas que contemplan zonas de deslizamientos, de terrenos inundables, derellenos y depésitos de
basura y excretas, y de zonas no urbanizables;

Los lotes de terreno tendran un trazado perpendicular a las vias, salvo que debido a las caracteristicas
del terreno obliguen a otra solucién técnica, establecida por el Departamentode Planificacion;

Cada lote de terreno tendra una superficie minima de acuerdo a lo establecido en laPlanificacién
correspondiente;

Los lotes de terreno esquineros deberan planificarse con dimensiones y areas que permitan desarrollar
los coeficientes de ocupacion y utilizacion del suelo (COS, COST) equivalentes allote minimo de cada
PIT, ademas en la interseccion o confluencia de las vias no tendran angulo recto, sino un radio de giro
establecido en esta Ordenanza;

Se podran realizar procesos de habilitacion del suelo hasta una pendiente no mayor al 30%sin ninguna
restriccion; los predios con pendientes comprendidas entre el 30% y el 50% deberan cumplir con las
restricciones impuestas para estos casos, como la elaboracion de estudios técnicos complementarios
(geologicos, disefio de taludes, viales, etc.) que garanticen la seguridad y accesibilidad de los
propietarios. No se aceptara planificar en terrenos con pendientes superiores al 50%; las zonas estan
delimitadas en cada uno de losPITs.
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9. Las vias que se proyecten pasaran a ser vias publicas; esto es, bienes municipales dedominio y uso
publico; una vez que se cumpla con todo lo establecido en la presente ordenanza; salvo las
urbanizaciones privadas;

10. Las vias a su vez seran:

= De tipo Local, proporcionan acceso a las propiedades, se conectan directamente con las vias
colectoras y/o con calles arteriales, es importante que estas vias deberan permitir el estacionamiento
de vehiculos. Este tipo de vias tendran un ancho minimo de nueve metros (9,00 m), siendo la calzada
de seis metros como minimo (6.00 m), y las aceras dewtnmetro con cincuenta centimetros como minimo.
(1,50 m).

= De tipo Colector, son aquellas que ligan a las vias arteriales con las vias locales, proporcionando
también acceso a los predios colindantes. En estas vias la velocidad sera de 50km/h para los vehiculos
livianos y 40km/h para los de transportacion publica,tendrdn un ancho minimo de once metros con
treinta centimetros (11,30 m.), las calzadasde siete metros con treinta centimetros (7,30 m.); y, aceras
de dos metros como minimo (2,00 m.);

= De tipo Arterial, son aquellas que permiten el movimiento del trafico entre &reas o partesde la ciudad,
enlazan el flujo vehicular desde las vias colectoras hacia las expresas, soportan un alto flujo vehicular,
tendran un ancho minimo de veinte y un metros con cuarenta centimetros (21,40 m), la calzada sera
de siete metros con treinta (7,30 m.) en ambos sentidos, con un parterre central de dos metros como
minimo (2,00 m.) de ancho;y, aceras de dos metros con cuarefta centimetros como minimo (2,40 m.).

11. En las vias, el alto de las aceras dependera de las condicionesidel trazado, pudiendo sermaximo de
veinte centimetros por cuestiones de pendiente;

12. En estas vias y aceras se debera dar todas las facilidades de movilidad, en especial a las personas
con capacidades especiales, por medio de rafmpas ¢on una pendiente no superior aldiez por ciento
(10%), con la correspondiente solucion técnica ‘determinada por el Departamento de Planificacion;

13. En caso de proyectarse escalinatas, éstasftendran un ancho de dos metros con cuarentacentimetros
minimos (2,40.); con huellas de 30 géntimetros y contrahuellas de 17 centimetros, con descansos cada
12 huellas;

14. Las areas verdes y comunales,estaran ubicadas en sitios equidistantes, con frente a la calle ytendran
una superficie conforme Jos establecido en los tratamientos urbanisticos para cada PIT; calculado del
area (til total del terrenowurbanizado o fraccionado. Estos espacios pasan aconstituirse en bienes
municipales de dominio y use publico destinados exclusivamente a eseobijetivo, seran inembargables,
imprescriptibles e inalienables; por tanto, no podran ser cambiadas de categoria, ni estaran sujetas a
ningun tipo de negociacion o transferencia de dominio, enajenados, ni transferidos, total o parcialmente
su uso o dominio, salvo resolucién expresa del Concejo Municipal y de forma excepcional de acuerdo
a lo establecido en la ley, previo el informe técnico correspondiente. No se consideraran las vias y
aceras dentro de estas areas;

15. No pueden ser destinadas a espacios verdes, comunales y deportivas, las areas afectadas por vias,
lineas de alta tensién, derechos de lineas férreas, canales abiertos, riberas de rios,protecciones de
quebradas y sus lechos, ductos, poliductos, vecinas a terrenos inestables, zonas vulnerables, o que
presenten pendientes superiores al treinta por ciento (30%);

16. Si el predio limita o est& atravesado por una quebrada, rio o canal de riego, se dejara una franja de
proteccion medidos horizontalmente desde el borde superior; conforme lo establecido en el Capitulo
IV. Afecciones y en las determinantes adiciones establecidas paracada PIT;

17. Si el predio limita o esta atravesado por una red de alta tension, se dejara una franja de servidumbre
en funcidn del voltaje que cruce la red; esta franja serd medida horizontalmente desde eje de la red de
alta tensién por todo el largo de su trayectoria.; conforme lo establecido en el Capitulo IV. Afecciones y
en las determinantes adiciones establecidas paracada PIT.
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18. Los proyectos de urbanizacién deberan sujetarse a las disposiciones sobre redes de agua potable,
alcantarillado y energia eléctrica que dispongan los organismos competentes, mediante los informes
de factibilidad. Previo a la aprobacion de la urbanizacion se requiere aprobar los proyectos de
infraestructura en cada area competente. Es responsabilidad el promotor aprobar los planos de
infraestructura.

19. Se colocara de forma obligatoria un letrero que contendra: el nimero y fecha de la Autorizacion de
Habilitacion, asi como el nombre del propietario, profesional responsable dela ejecucion de obras y del
fiscalizador si fuera el caso.

Articulo 175. De las obras de infraestructura.

El propietario o promotor de la subdivision serd el Unico responsable de ejecutar todas las obras de
infraestructura, como son:

1. Aceras de Hormigén Simple con resistencia fc = 180 Kg/cm? y bordillos de hormigdn conresistencia f'c
= 180 Kg/cmz2 o0 adoquin con resistencia de fc = 350 Kg/cmz;

2. Apertura de vias, las mismas que seran de hormigén fc = 350 Kg/cm? o asfaltadas;
3. Red de distribucién de agua potable, con sus respectivas instalaciones de acometidasdomiciliarias;

4. Red de alcantarillado pluvial y sanitario con sus respectivosgSistemas de descargas incluido laplanta
de tratamiento; en caso de no ser posible técnicamente_la _cofnexion directa a la red publica, y que
debera presentar las siguientes caracteristicas: plantas/de tratamiento de tipo aerébica deben poseer
un cerramiento que debe estar a una distancia no menaor. de 10 metrosdesde los bordes de la unidad
de tratamiento. Las areas destinadas a vivienda debenjyestar a una distancia no menor a 10 metros
desde el cerramiento. Esta separacién puede ser emareaverde, debiendo poseer arboles que permitan
mitigar un impacto ambiental ya sea por malos oleres'¢ calidad visual;

5. Instalacién de redes de energia eléctriea, telefonia y alumbrado publico; las mismas quepodran ser
aéreas o soterradas;

6. Lo planificado en las areas verdes,y comunales;

7. Todas las obras de infraestructura deberan incluir su respectivo plano de obra ejecutada (As-Built), el
mismo que sera entregado emdigital e impreso el momento de la firma del acta de entrega-recepcién
provisional;

8. Las deméas que sefiale el Departamento de Planificacion, al momento de realizar el estudio del
anteproyecto y proyecto definitivo.

Articulo 176. Transferencia de dominio a favor de la municipalidad.

Las transferencias de dominio a favor de la Municipalidad se realizaran de acuerdo a lo establecidoen las
normas pertinentes nacionales. (articulo 479 COOTAD)

La aprobacioén de la subdivisidn, no constituye por ninglin motivo autorizaciéon de transferencia de dominio de
los lotes de terreno, por tanto, no se podra con dicho documento, vender, elaborar y suscribir contrato alguno
de compraventa, reserva de lotes, u otro documento similar, asi como tampoco recibir dinero por estos
conceptos.

La autorizacién de transferencia de dominio se otorgara por parte la Direccién de Planificacion, una vez que se
hayan terminado todas las obras de infraestructura y se suscriba el acta de entrega- recepcién provisional por
parte de la Direccion de Planificacion. El acta definitiva serd suscrita cuando haya trascurrido un afio de
funcionamiento correcto, en este lapso, el propietario sera responsable del mantenimiento y reparacién de
dafios que se susciten en la infraestructura, en caso de incumplimiento se haran efectivas las garantias, si
éstas no cubren el valor total se emitir4 el correspondiente titulo de crédito en contra del propietario de la
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urbanizacion por la diferencia.

A partir de la suscripcion del acta definitiva, sera la Municipalidad la encargada de dar mantenimiento y reparar
los dafios, conjuntamente con la comunidad, siempre que sea de su competencia de conformidad con la
Constitucién y la ley.

CAPITULO V: DE LAS GARANTIAS PARA LA HABILITACION DEL SUELO
Articulo 177. De las garantias.

Para obtener la correspondiente Autorizacion de Habilitacion del Suelo y asegurar que el promotor ejecute el
proyecto de habilitacion del suelo, la ejecucién y entrega de obras a ejecutarse de conformidad con el proyecto
técnico aprobado, éste debera constituir a favor del Gobierno AutbnomoDescentralizado Municipal del Cantén
Gualaceo una garantia de entre las previstas en esta secciéon, por un monto equivalente al 100% del valor de
las obras a ejecutarse. El promotor asumira los costos derivados de la obtencion de esa garantia.

Se exonera de esta garantia a las subdivisiones y reestructuraciones parcelarias en las que no se requiera la
realizacion de obras.

Articulo 178. Garantias que puede aceptarse para la habilitaciéon del suelo.

El Gobierno Autbnomo Descentralizado Municipal de Gualaceo aceptard*como garantias: hipotecas valoradas
por la dependencia encargada de Avallos y Catastros del lote a intefienirse,o de los lotes diferentes al predio
que esta en habilitacién, prendas, papeles fiduciarios, garantias_ bancatias, poélizas de seguros, depdsitos en
moneda en curso legal, las cuales seran entregadas a la Direccion Financiera que establecera las
caracteristicas y los procedimientos especificos para cada case.

1. Para el caso de hipotecas, se constituira primera“hipoteca sobre el mismo inmueble o inmuebles
diferentes alpredio a urbanizarse. El promotoriastmira los costos derivados de la obtencién de esa
garantia.

2. Enlas urbanizaciones de interés social de desarrollo progresivo efectuadas por organizaciones sociales
aprobadas por el Ministerio sectorial competente nicamente servirancomo garantia de ejecucion de
las obras la hipoteca de los lotes:

3. Para el caso del resto de garantias{ que igualmente constaran en la Licencia de Habilitacién, deberan
rendirse previa a la obtencion de esta, sin que el promotor esté facultado a iniciar lasobras de
habilitacién sin la consignacion de aquellas ante la Direccién Financiera.

4. Cuando se trate de pdlizas de seguros o garantias bancarias, aquellas deberan cumplir comominimo
los siguientes requisitos para que sean consideradas por la Municipalidad:

= Seran incondicionales, irrevocables y de cobro inmediato con la sola notificacion de la Administracién
Municipal de que el promotor incumplié la obligacion principal, en consecuencia, no se admitiran
garantias que determinen trdmites administrativos previos.

= Las garantias deberan otorgarse por todo el tiempo que se haya previsto para la ejecucion de la obra;
0, debera prever una clausula de renovacion automatica hasta que el promotor obtenga el Informe
Aprobatorio de finalizacién de la obra.

5. En el caso de urbanizaciones que se construyan por etapas el urbanizador constituird a favor del
Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del Cantdon Gualaceo una garantia por el valor total de
las etapas que van a ejecutarse, la misma que podra levantarse parcialmente deconformidad con las
etapas propuestas y el avance de las obras y su costo total.

Articulo 179. Plazo para la ejecucion de las obras.

El propietario o promotor debera ejecutar y terminar todas las obras de infraestructura con las especificaciones
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técnicas en un plazo de seis meses en el caso de urbanizaciones menores a una hectarea y hasta doce meses
para urbanizaciones mayores a una hectarea, todo esto a partir de la fecha de aprobacién del proyecto
definitivo, prorrogable por una sola vez hasta por el treinta por ciento del plazo concedido para la ejecucion de
las obras de infraestructura, siempre que se pruebencasos de fuerza mayor, caso fortuito o se encuentre
ejecutado al menos el setenta por ciento (70%) de las obras y se renueven las garantias, circunstancias que
deberan probarse técnica y documentadamente ante la Direccion de Planificacion. Se podra realizar
recepciones parciales, siempre y cuando la urbanizacién se realice en terrenos con una superficie mayor a dos
hectéareas.

El cumplimiento del cronograma y las especificaciones técnicas sera supervisado in situ por una comisiéon
técnica de la municipalidad integrada por un funcionario de la Direccion de Planificacion y unfuncionario de la
Direccién de Obras Publicas, al menos una vez cada mes.

Si durante el plazo de ejecucién de las obras hubiere incremento de los costos de las obras deinfraestructura
debera ampliarse la garantia a efecto que cubra los valores.

En caso de no realizarse las obras de infraestructura en el plazo previsto o no renovarse las garantias, éstas
se haran efectivas y con estos recursos el GAD Municipal podra ejecutarlas, a cuyo valor se agregara un veinte
por ciento (20%) adicional. Si las garantias no cubren el costo total de las obras se emitira el titulo de crédito
para su cobro inmediato, via coactiva.

Articulo 180. Devolucién y ejecucién de garantias.

Para la devolucion y ejecucion de las garantias se estara a las reglas siguientes:

1. Expedido el Informe Aprobatorio de Finalizacién de ‘@bras/de habilitacién, otorgado por el GAD
Municipal a través de la dependencia administrativa pefrtinente, la Autoridad Administrativa Otorgante
ordenara inmediatamente y sin ningln otro tramite, la devolucién o levantamiento de las garantias
otorgadas por el promotor.

2. En caso de que, en la inspeccion finalgel drgano administrativo pertinente estableciera que la obra
concluida presentare inconsistenciass,con la licencia otorgada, enviard el informe respectivo al
Funcionario Instructor para que sednicie el proceso administrativo sancionador, sin perjuicio de que la
autoridad administrativa otorgante ejecute la garantia en la proporcién equivalente al incumplimiento.

3. Si el promotor no finalizare las,obras en el plazo establecido en la licencia otorgada, la Direccién de
planificacién ejecutara da garantia, el Funcionario Instructor iniciara el proceso administrativo
sancionador. y naotificard afla autoridad administrativa otorgante para la ejecucion de la garantia, en la
proporcién equivalente al incumplimiento.

4. Elvalor de la garantia ejecutado sera destinado para la terminacion de las obras faltantes.
5. Para tal efecto, la autoridad administrativa encargada establecera los mecanismos para queel valor de
la garantia sea entregado a la entidad municipal o empresa publica cuya intervencién se requiera para

la finalizacién de la obra.

CAPITULO VI: DE LOS PROCESOS Y AUTORIZACIONES PARA EDIFICACION
SECCION |: DE LAS CONSTRUCCIONES MENORES
Articulo 181. Autorizacién de intervenciones constructivas menores.

La autorizacién de intervenciones constructivas menores se aplicara para obras nuevas, ampliacionese
intervenciones en las edificaciones y se otorgaran en los siguientes casos:

1. Edificacidon nueva o ampliacion hasta 40,00 m? como maximo; en este caso, se emitira por una sola
vez este permiso. EI GAD Municipal del Cantén Gualaceo podra definir los metros cuadrados de la
edificacion nueva o ampliacion de acuerdo a su contexto; siempre y cuandosea inferior a 40,00 m?;
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2. Construcciéon de cerramientos;

3. Modificacién o reparacién de construcciones existentes siempre que no implique un cambiode uso en
la edificacion;

4. Demoliciones; y,

5. Obras de mantenimiento, acondicionamiento o adecuacioén, tales como: reparacién de cubiertas,
calzado y enlucido de paredes y partes deterioradas, cambio de cielo raso, puertas, ventanas,
instalaciones eléctricas sanitarias y de desague, reparacién de escaleras, pisos 0 mas elementos que
requieran ser reparados.

Para la autorizacién de construccién menor, la Direccion de Planificacion dispondra de quince (15) dias
término, contados a partir de la fecha de ingreso de la solicitud.

Articulo 182. Requisitos a ser presentados para la autorizacion de intervenciones
constructivas menores.

Sera responsabilidad del solicitante presentar los siguientes documentos al GAD Municipal del Cantén
Gualaceo, para iniciar el tramite:

1. Certificado de No adeudar al GAD Municipal del cantén Gualacee (este requisito se comprobara en el
sistema municipal);

2. Servicio de planificacion;

3. Tasa de construccion menor;

4. Carta de pago al predio del afio en curso:

5. Formulario INEN, correctamente llenado.

6. Informe Predial de Regulaciéon de Uso dekSuelo - IPRUS actualizado;

7. Para edificacion nueva o ampliacion dentro del area permitida, se presentara planos (en fisico y en
digital en formato dwg, dxfe,vwx).con la firma y datos del propietario (nombre y nimero de cédula) y
de los profesionales competentes de ser el caso (hombre, nimero de cédula y registro SENESCYT).
Los planos deberan estar elaborados en conformidad con las normas ecuatoriana de construccion, la
norma urbanistica y demas normativas vigentes para el efecto;

8. Paralas obras que incluyen una ampliacién en planta baja, se debera presentar planos arquitecténicos;

9. Para las obras de ampliacién en pisos superiores de una edificacion existente, se deberapresentar
planos arquitectonicos y estructurales con su respectiva memoria de calculo, ademas de un alcance
del estudio de suelos original que valide el incremento de cargas proyectado o de no poseerlo se debera
entregar un estudio de suelo;

10. Para demolicion debera presentar la metodologia técnica respectiva; y,

11. Se debera presentar un cronograma tentativo con la fecha de inicio y finalizacién de obra; conbase al
cual se programard la inspeccion de control de obra respectiva.

Articulo 183. De la autorizacién de intervenciones constructivas menores.

Previo a otorgar la autorizacién de intervenciones constructivas menores, el GAD Municipal del Canton
Gualaceo debera emitir un informe técnico favorable donde conste el cumplimiento de lasnormas nacionales de
construccion, la normativa urbanistica y demas normas vigentes.
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Articulo 184. De las inspecciones de obra.

Las fechas de visita de obra se realizaran de acuerdo al cronograma planteado y previa coordinacion con el
responsable del proyecto. EIl GAD Municipal del Canton Gualaceo debera realizar por lo menosuna inspeccion
para verificar el cumplimento de la autorizacion otorgada.

Articulo 185. Informe de finalizacion de obra.

El responsable de la obra emitira al GAD Municipal del Cantén Gualaceo el informe de finalizacion deobra.

Articulo 186. De las estructuras patrimoniales.

Los trabajos proyectados en las estructuras catalogadas como patrimoniales deberan regirse a loespecificado
por el ente rector de patrimonio.

SECCION II: DE LAS CONSTRUCCIONES MAYORES
Articulo 187. Autorizacién de intervenciones constructivas mayores.

La autorizacidn de intervencion constructiva mayor se la otorga para desarrollar en un prediodeterminado, obras
de nueva construccién, reconstruccion o remodelacién cuando el area deintervencion supere los 40,00 m2.

Para la autorizacién de construccion mayor, la Direccion de Planificacion/dispondra de quince (15) diastérmino,
contados a partir de la fecha de ingreso de la solicitud.

Articulo 188. Requisitos a ser presentados para la, “awtorizacion de intervenciones
constructivas mayores.

Seraresponsabilidad del solicitante presentar los siguientés documentos al GAD Municipal del canténGualaceo,
para iniciar el trdmite:

1. Certificado de No adeudar al GADdMunicipal del cantén Gualaceo (este requisito se comprobara en el
sistema municipal);

2. Servicio de planificacion;

3. Tasa de construccién mayaor;

4. Carta de pago al predio del afio en curso;

5. Informe Predial de Regulacion de Uso del Suelo - IPRUS actualizado;
6. Formulario INEN, correctamente llenado.

7. Planos arquitectonicos aprobados (en digital).

8. Certificado de aprobacion de planos y factibilidad de los sistemas publicos de soporteemitidos por las
dependencias competentes;

9. Estudio geotécnico y mecéanica de suelos en edificaciones que superen los 4 pisos, y en edificaciones
de ocupacién especial segun la Normativa Ecuatoriana de la Construcciéon. También si el caso lo
amerita, la Direccidn de Planificacion solicitara dichos estudios en funcion de que, mediante ensayos
anteriores se determind la capacidad deficiente del suelo en zonas de planificacion establecidas,
incluso para edificaciones iguales a o menores a 4 pisos. El disefio estructural se solicitara a
edificaciones que superen los 2 pisos y/o en edificaciones en las cuales tengan las luces (separacion
entre columnas) superior a los 5 metros. Para las edificaciones que no requieran estudio estructural se
sujetaran a la Norma Ecuatoriana de la Construccién en su seccién “Viviendas de hasta dos pisos con
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luces de hasta 5m

10. Certificado, registro o licencia ambiental emitido por el ente competente (en los casos que elproyecto a
edificarse genere un impacto ambiental por su uso o magnitud)

11. Planos contra incendios aprobados por el Cuerpo de Bomberos local o la entidad competente(En los
casos de edificaciones o locales de concentracién masiva tales como oficinas, multifamiliares, centros
comerciales, etc);

12. Debera presentar una garantia a favor del GAD Municipal del Canton Gualaceo por el valorque este
determine en funcién del tipo y magnitud de las obras de infraestructura, lo que constatara en el
cronograma valorado respectivo, para lo cual se considerara lo siguiente:

= Se aceptaran las siguientes garantias: hipotecas, papeles fiduciarios, garantia bancaria, péliza de
seguros, letra de cambio y depdsito de moneda de curso legal.

= Para obtener el permiso de construccion el interesado rendir4 garantia de ley a favor del GAD
Municipal, para asegurar la ejecucion de la obra de acuerdo a los planos aprobados. No
presentaran garantia a favor del GAD Municipal aquellas obras que no requieran la aprobacion de
planos.

= El monto de la garantia para las construcciones la establecera la Direccién de Planificacion sobre
la base de la superficie de construccidn y el costo total dé lajobra,conforme la Ordenanza que se
encuentre vigente para el efecto.

= La garantia sera devuelta por el GAD Municipal, una vez, que el propietario 0o constructorhaya
obtenido el permiso de habitabilidad en la Direc¢cion,dée*Planificacion.

13. Cronograma de ejecucion de obra, con basefalecualhse programaran las inspecciones decontrol de
obra.

Articulo 189. De la autorizacion de las intervenCiones constructivas mayores.

Previo a otorgar la autorizacién de intervenciones constructivas mayores, el GAD Municipal del cantén
Gualaceo debera emitir un informe técnico favorable donde conste el cumplimiento de lasnormas nacionales de
construccion, la normativa urbanistica y,demas normas vigentes.

La autorizacion de las intervencionessconstructivas mayores del proyecto definitivo habilita al promotor para
iniciar los procesos de construccidn de obra con el compromiso de cumplir con lapresentacion de informes y el
proceso necesario para obtener el certificado de habitabilidad.

Articulo 190. Regularizacion de construcciones existentes que cumplan con lo dispuesto en
los PITs

La regularizaciéon de una construccion existente que cumpla con los dispuesto en las normas de arquitectura,
los PITs y las demas consideraciones de la presente ordenanza, podra obtenerse a través de un informe emitido
por la Direccion de Planificacién, previo la entrega de los siguientes requisitos:

1. Certificado de No adeudar al GAD Municipal del canton Gualaceo (este requisito se comprobara en el
sistema municipal);

2. Servicio de planificacion;
3. Tasa de construccion menor o mayor segun el area;
4. Carta de pago al predio del afio en curso;

5. Informe Predial de Regulacion de Uso del Suelo - IPRUS actualizado;
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6. Formulario INEN, correctamente llenado.
7. Levantamiento planimétrico del predio y levantamiento arquitecténico de la construccion (en digital).

Para el informe de regularizacion, la Direccién de Planificacion dispondra de quince (15) dias término, contados
a partir de la fecha de ingreso de la solicitud.

No seran objeto de este proceso las edificaciones que no cumplan con los dispuesto en las normas de
arquitectura, los PITs y las demas consideraciones de la presente ordenanza.

Articulo 190. De la notificacién del inicio de obra.

El propietario y el responsable técnico de la ejecucion de la obra deberan notificar al GAD Municipaldel cantén
Gualaceo, la fecha de inicio de obra. EI GAD Municipal del cantdn Gualaceo enviara al propietario una
confirmacién de las fechas de visita de obra, estas se realizaran de acuerdo al cronograma planteado y previa
coordinacién con el responsable del proyecto.

Articulo 191. De los informes de cumplimiento de ejecucion de obray de las inspecciones de
avances de obra.

Para garantizar el cumplimiento de la autorizacién otorgada, de los planos arquitecténicos y de ingenierias, de
la norma ecuatoriana de la construccién y otras normas aplicables ensmateria de edificacion, el responsable
técnico de ejecucion de obra remitira los informes de avance del proyéctodirigidos al GAD Municipal del cantén
Gualaceo de acuerdo a los controles programados, con las siguientes,etapas de avance de obra como minimo:

1. El primer control: Cuando se hubieran realizado lassexcavagiones para la cimentacién y colocado el
armado de acero; esto es, antes de que se ejecute la fundicion de cimientos ycolumnas;

2. Elsegundo control: Durante el periodo de armado-de,vigas / muros y losas de entrepiso. El informe de
conformidad se emitird cuando se hubiere”¢olocado la armadura de la Gltima losao losa de cubierta,
previo su fundicién; y,

3. Eltercer control: al término de la mamposteria y albafiileria.

Se colocara de forma obligatoria un letrero que contendra: el nUmero y fecha de la Autorizacion deEdificacion,
asi como el nombre del propietario;profesional responsable de la ejecucion de obras ydel fiscalizador si fuera
el caso.

Articulo 192. Del incumplimiento de la normativa.

En caso de que las visitas técnicas y los informes evidencien un incumplimiento de normas ecuatorianas de la
construccion, y normativa local municipal o una ejecucién diferentea lo planteado en los planos aprobados, el
GAD Municipal del Cantén Gualaceo tomara las siguientesacciones:

1. Si el incumplimiento se evidencia en el informe del primer control de avance de obra, notificara al
técnico responsable de ejecucion de obray al propietario las acciones correctivasque se deberan tomar;

ya

2. Si el incumplimiento se evidencia en el informe del segundo de avance de obra, notificara al técnico
responsable de ejecucion de obra y al propietario las acciones correctivas que deberatomar y se
procedera con la suspension de la obra, sin perjuicio de las acciones que determine el procedimiento
sancionatorio aprobado por el GAD Municipal del canton Gualaceo.

Articulo 193. Del informe de finalizacién de obra.

Al culminar la ejecucion del proyecto, el responsable técnico de ejecucion de obra remitira un informede
finalizacion de obra dirigido a la Direccion de Planificacion; con base a este informe, el GAD Municipal del
Canton Gualaceo notificara al propietario la fecha de inspeccion final de la obra.
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Articulo 194. De la inspeccién final de la obra.

El GAD Municipal del Canton Gualaceo, a través de la Direccion de Planificacion deberé realizar unainspeccion
para verificar el cumplimento de la autorizacién otorgada, de los planos arquitectonicos y de ingenierias, de las
normas ecuatorianas de la construccion y normativa demas normativa vigente,comparando con el informe
entregado por el responsable técnico de ejecucion y realizara el informe respectivo.

Articulo 195. Del certificado de habitabilidad y devolucién de garantias.

En caso de que el informe de inspeccion final de obra indique el cumplimiento con la documentaciénpresentada
y la normativa vigente, el GAD Municipal del Canton Gualaceo emitira el certificado de habitabilidad e iniciara
el proceso de devolucién de garantia.

Articulo 196. De la ejecucién de la garantia.

Se dara en caso del incumplimiento de las normas establecidas por el GAD Municipal del Cantén Gualaceo,
reflejadas y plasmadas en un informe técnico una vez realizada la inspeccion final de laobra.

Articulo 197. De las estructuras patrimoniales.

Los trabajos proyectados en las estructuras catalogadas como patrimoniales deberan regirse a lo especificado
por el ente rector de patrimonio.

Articulo 198. Costo por la emisién de los permisos de constfuegcion.

Para emitir el permiso de construccion se cobrara la tasa“correspondiente de acuerdo a las siguientes
categorias:

1. EDIFICACIONES CATEGORIA 1.- Se consideran“edificaciones de categoria 1, las edificaciones
menores o iguales a 40 m2. La tasa que_se establezca para esta categoria seradeterminada conforme
la Ordenanza que se encuentre vigente para el*efecto.

2. EDIFICACIONES CATEGORIA 2.-\8e consideran edificaciones de categoria 2, las edificaciones
mayores a 40 m2. La tasa que Se establezca para esta categoria seradeterminada conforme la
Ordenanza que se encuentre vigente para el efecto.

Articulo 199. Desvinculacion de’Responsabilidad Técnica.

El profesional técnico que haya solicitado la autorizacién de permisos de construccion, o su equivalente, podra
desvincularse de su responsabilidad técnica durante la vigencia del permiso mediante una solicitud expresa
dirigida al Director/a de Planificacién, con copia al propietario.

Una vez presentada esta solicitud, el Director/a de Planificacion instruirdn al propietario, mediante oficio, a
actualizar el permiso con el nombre y firma del nuevo responsable técnico en un plazo de quince (15) dias. En
caso de no contar con dicho nuevo responsable, los permisos otorgados con respecto al tramite en mencion
podran ser revocados.

SECCION lll: DE LA APROBACION DE PLANOS
Articulo 200. Aprobacion de planos arquitecténicos.

La Direccion de Planificacion emitira el informe de aprobacion de planos para toda nueva construccion,
reconstruccion, remodelacién o ampliacion de edificaciones existentes. Los planos deberan presentarse por el
profesional Arquitecto responsable del proyecto, con su respectivo registro profesional y registro municipal.

Los proyectos arquitectonicos no aprobados obtendran un informe técnico con las objeciones a la aprobacion
de estos, que una vez cumplidas posibilitaran la aprobacién correspondiente. La autoridad municipal no podra
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rechazar por segunda ocasioén los planos modificados por otras causas que no fueren las que motivaron la
reprobacidn en su primera instancia.

Para la aprobacién de planos, la Direccion de Planificacion dispondra de maximo veinte (20) dias término,
contados a partir de la fecha de ingreso de la solicitud.

Articulo 201. Requisitos para la aprobacion de planos de edificaciones en general.

El informe de aprobacion de planos para edificaciones en general tendra una validez de dos (2) afios,y para su
aprobacion se debera presentar la siguiente documentacion:

1. Certificado de No adeudar al GAD Municipal del cantén Gualaceo (este requisito se
comprobaréa en elsistema municipal);

2. Tasa de aprobacion de planos;
3. Informe Predial de Regulacion de Uso del Suelo (IPRUS) vigente;

4. Dos juegos de planos que contengan el proyecto arquitectdénico segun la norma INEN a
escala 1:50, debidamente firmados;

5. Un documento que contenga el archivo digital del proyectos/en formato dwg, dxf o vwx, que
debera ser enviado al correo: planificacion@gualaceo.gobweC y adjuntar el documento de
confirmacién de recepcion.;

6. Carta de pago del impuesto predial (solo si el afio es‘posterior a la emisién del IPRUS).

Articulo 202. Costo por la aprobacién de los planas arguitecténicos.

Para la aprobacion de planos de edificaciones se cobrara la tasa correspondiente de acuerdo a lassiguientes
categorias:

1. EDIFICACIONES CATEGORIA™- Se consideran edificaciones de categoria 1, las edificaciones
menores o iguales a 40 m2. La tasa que se establezca para esta categoria sera determinada conforme
la Ordenanza que se encuentrewigente para el efecto.

2. EDIFICACIONES CATEGORIA 2.- Se consideran edificaciones de categoria 2, las edificaciones
mayores a 40 m2. La tasa que se establezca para esta categoria sera determinada conforme la
Ordenanza que se encuentre vigente para el efecto.

CAPITULO VII: DEL REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL
SECCION I: DISPOSICIONES GENERALES
Articulo 203. Definicion de régimen propiedad horizontal.

Se denomina propiedad horizontal, a la propiedad que recae sobre las partes en que se puede segregar un
bien inmueble. El régimen de propiedad horizontal es el conjunto de normas y politicas que regulan las
relaciones entre varios propietarios de las partes, asi como reglamenta los bienes privados y comunes
resultados de la segregacion de un bien inmueble. Este régimen se ajusta al ordenamiento juridico vigente en
la materia.

Articulo 204. Edificaciones que pueden someterse al régimen de propiedad horizontal.

Podran sujetarse a las normas de régimen de propiedad horizontal, de acuerdo a la Ley de Régimen de
Propiedad horizontal vigente, los diversos pisos de un edificio, los departamentos o locales en los que se divida
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cada piso, los departamentos o locales de las casas de un solo piso, asi como las casas o villas de los conjuntos
residenciales, cuando sean independientes y tengan salida a una via uotro espacio publico directamente o a un
espacio condominial conectado y accesible desde un espacio publico.

Articulo 205. Normas aplicables.

La convivencia, los principios y normas que deben regir para todos los inmuebles cuyo dominio estuviera
constituido en condominio o declarado en régimen de propiedad horizontal, observaran la Ley de Régimen de
Propiedad Horizontal y su respectivo Reglamento.

Las edificaciones que se constituyan bajo el régimen de propiedad horizontal se sujetaran a las regulaciones
de uso, utilizacién del suelo y edificabilidad, contemplados en el Plan de Uso y Gestion del Suelo. En el caso
de requerir un incremento en edificabilidad, se someteran a lo establecido en lapresente ordenanza.

Para proceder a la propiedad horizontal, se requiere que cumpla con el lote minimo establecido en la
zonificacion.

Las edificaciones que se vayan a declarar bajo el régimen de propiedad horizontal deberan cumplir con las
determinantes y asumir las cargas urbanisticas relacionadas con vialidad e infraestructura basica asignadas al
poligono de intervencion territorial en el que se encuentren. Ademas, deberan contar con la aprobacion previa
de los planos arquitecténicos y las autorizaciones correspondientes, conforme a lo establecido en esta
Ordenanza y en la normativa vigente. Asimismo, el proyecto debera.garantizar el acceso y la adecuada
articulacion hacia las vias publicas, como una condicion obligatoria para su aprobacion.

Articulo 206. Densidad de Vivienda.

La densidad de vivienda por hectarea en proyectos de propiedad horizontal se ajustara a las determinaciones
establecidas en esta Ordenanza y al poligono de intervencién territorial en el que se ubiquen. Si al calcular el
numero de unidades de vivienda, segln la densidad establecida en el poligono de intervencién territorial, se
obtiene un ndimero con decimal, este podra redondearse al nimero entero superior, siempre que la densidad
resultante del redondeo no supere en mas deld0% la densidad establecida en el PIT para el rango de lote
correspondiente.

Articulo 207. Espacios comunales.

Las edificaciones constituidas bajo"el régimen de propiedad horizontal; para la construccion de los espacios
comunales de uso general se sujetarama las disposiciones determinadas o que se determinen para el efecto.

Los espacios de uso comunal se clasifican en: espacios construidos, areas verdes recreativas, retiros (frontales
laterales), areas de circulacién (peatonal y vehicular), asi como las correspondientes a sistema de
alcantarillado, agua potable, cisterna, instalaciones generalas de energia, instalaciones generales de datos,
locales para equipos, terrazas comunes y otros de caracteristicas similares y que en ningin caso podran dejar
de ser comunes.

Articulo 208. Espacios construidos.

En espacios edificados se establece lo siguiente:

1. En caso de edificios o conjuntos habitacionales hasta 9 unidades de vivienda, no se requierede
espacios o salas comunales.

2. Existira una sala comunal de copropietarios, con un area que, en ninglin caso, sera inferior a veinte mz,
debiendo incrementarse por cada unidad de vivienda u oficina 1 m? adicional. En esta area no se
considerard el espacio para baterias sanitarias de hombre y mujer, asi como,una plaza para cuarto de
basura.

3. Se podran ubicar las areas comunales en las terrazas de los edificios, ocupando como maximo el veinte
por ciento del area. Esta construccion no sera contabilizada en el numero depisos del edificio. Deberan
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estar retiradas al menos cinco metros al frente, tres metros en los laterales y hacia el fondo del
perimetro de la terraza.

Los equipamientos comunales ubicados en subsuelo, no se contabilizaran como piso util, siempre y
cuando no superen el cincuenta por ciento del coeficiente de ocupacién del sueloestablecido en la
zonificacion;

Edificios para centros comerciales:

Centros comerciales. Se requerira: baterias sanitarias, guardiania, oficina de administracion, sala de
copropietarios en una proporcién de un metro cuadrado por cada50 m2 de comercios, en ningln caso
sera menor a 20 m2 ni mayor a cuatrocientos mz2, losestacionamientos para clientes estaran de acuerdo
a lo establecido en la normativa dictada para el efecto.

Centros comerciales populares. Se requerira: baterias sanitarias, guardiania, guarderia infantil, oficina
de Administracién, sala de copropietarios en una proporcién de un metro cuadrado por cada 25 m2 de
comercios, en ningan caso seran menores a 20 metros ni mayor a 400 mz, los estacionamientos para
clientes, estaradn de acuerdo a lo establecidoen la normativa dictada para el efecto.

Edificios para oficinas. Se requerird: guardiania, oficina de Administracion, sala de copropietarios en
una proporcion de 1 m2 por cada 50 m2 de oficinas, en ningin caso serdmenor a 20 m2 ni mayor a 400
mz2. Se proveera de una unidad sanitaria para el puablico (inodoro, lavabo y urinario).

Edificaciones de estacionamientos. Se requerira: baterias\sanitarias, oficina de Administracion,
guardiania, sala de copropietarios en una proporcion def0,50ym%por cadaestacionamiento, en ningdn
caso sera menor a 20 m2 ni mayor a 400 mz2,

Edificaciones de bodegas. Se requerira: guardianiayoficina de Administracion y estacionamientos para
clientes, los que se calcularan de acuerdo a lo€stablecido en lanormativa respectiva.

Las edificaciones en propiedad horizontal @ mas de sujetarse a las especificacionesanteriores se
observaréan las siguientes disposiciones especiales:

Cisterna y equipo hidroneumatico: Toda edificacion de una altura de cuatro pisos que vayan a ser
declaradas en propiedad horizontaljlas comerciales; las industrias de mediano impacto, asi como las
destinadas a equipamiento_de'servicios sociales y de servicios publicos estan obligadas a incluir dentro
de las instalaciones de agua petable, cisternas con capacidad para abastecimiento de un dia'y el equipo
hidroneumatico para ladistribucion de caudales.

Radio y television: En todas las edificaciones destinadas a uso residencial, se podra instalar antenas
colectivas de television y enlaces de radio difusion en frecuencia modulada. Cuando se instalare una
antena receptora de sefal de television via satélite, ésta deberda emplazarse en el sitio del edificio en
que menor impacto visual suponga parael medio.

Podran instalarse en reemplazo de los requerimientos individuales las lavadoras ysecadoras de uso
comunal y compactadoras de basura.

Articulo 209. Areas verdes recreativas.

Se determinan las siguientes condiciones, para las areas verdes recreativas:

1.

Las edificaciones de vivienda en propiedad horizontal, tendrdn un area recreativa minima dequince mz
por unidad de vivienda. Estas areas pueden ser concentradas hasta en dos cuerpos.

Para el célculo de estas areas no se tomardn en cuenta las superficies destinadas a circulacion
vehicular y peatonal. Los retiros frontales en zonas de uso residencial, podran sertratados como
espacios comunitarios sin divisiones interiores, debiendo ser encespedados yarborizados.
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3. Solo en edificaciones en altura existentes o edificaciones que se han acogido a ampliacionespor los
cambios de zonificacién, podran utilizarse las terrazas como areas recreativas abiertas, siempre y
cuando cuenten con las debidas seguridades y sean disefiadas especificamente para dicho fin.

Articulo 210. Areas de circulacion peatonal y vehicular.

El disefio de las vias de circulacion vehicular y peatonal en los proyectos de propiedad horizontal quelos
requiera, se sujetara a las disposiciones establecidas en esta ordenanza, manteniendo un ancho minimo de 6
m de calzada y 1 m de vereda; en caso de que el proyecto no contemple vereda se sumara este ancho a la
calzada.

SECCION II: DEL PROCEDIMIENTO Y AUTORIZACION PARA DECLARATORIA DE PROPIEDAD
HORIZONTAL

Articulo 211. De la declaratoria de propiedad horizontal.

Pueden sujetarse al régimen de propiedad horizontal las edificaciones que alberguen dos o0 mas unidades de
vivienda, oficinas y comercios u otros bienes que de acuerdo con la Ley de PropiedadHorizontal, sean
independientes y puedan ser enajenadas individualmente.

Articulo 212. De los lineamientos.

Los edificios que se constituyan bajo el régimen de propiedad horizontal se'Sujetaran a las regulaciones de uso,
utilizacion del suelo y densidad contemplados en las regulaciones’establecido por el GAD Municipal del Cantén
Gualaceo.

Los edificios que se constituyan bajo el régimen de propiedad horizontal deberan sujetarse a la Leyde Propiedad
Horizontal, asi como a la normativa local y nacional vigente.

Articulo 213. Requisitos para obtener la declaratoria de propiedad horizontal.

Para obtener la declaratoria bajo el régimen) de “propiedad horizontal, el solicitante debera presentarlos
siguientes documentos a la Direccién Planifieacion:

1. Certificado de No adeudar al GAD Municipal del cantén Gualaceo (este requisito se comprobara en el
sistema municipal);

2. Servicio de planificacion;
3. Informe Predial de Regulacion de Uso del Suelo (IPRUS) vigente;
4. Oficio de autorizacién de propietario;

5. Copia de escritura publica en la que se establezca el dominio del bien inmueble, inscrita en elRegistro
de la Propiedad;

6. Formulario y planos aprobados de las construcciones existentes;

7. Formulario de permiso de construcciéon mayor;

8. Permiso de trabajos varios (en caso de haber realizado modificaciones al proyecto original);

9. Memoria técnica;

10. Cuadro de alicuotas, linderos y areas comunales, el cual contendrd Unica y especificamente las
fracciones correspondientes del total de las &reas y/o bienes exclusivos susceptibles de individualizarse

0 enajenarse. Este debera contener firma y nimero de cédula de identidad del profesional competente
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y de los propietarios;

11. Los cuadros de alicuotas deberan estar con dos decimales (12,34) y cerrados al 100% en lasuma total
de las areas susceptibles de individualizarse o enajenarse;

12. Copia de los planos arquitecténicos aprobados (con la finalidad de poder terminar que es loque estan
declarando en los cuadros de alicuotas, linderos y areas comunales);

13. Enviar la propuesta al correo: planificacion@gualaceo.gob.ec y adjuntar el documento deconfirmacion
de recepcion.

Articulo 214. Obtencién del permiso de declaratoria de propiedad horizontal.

El GAD Municipal del Canton Gualaceo para la declaratoria de propiedad horizontal, debera revisarque la
documentacién cumpla con lo establecido en la Ley de Propiedad Horizontal, asi como la normativa local y
nacional.

Articulo 215. Resultado del tramite.

La Direccion de Planificacion emitira el formulario con el resultado sobre la aprobacién de la declaratoria de
propiedad horizontal en el término maximo de treinta (30) dias,contados a partir de la fecha de su presentacion:

1. Sila declaratoria de propiedad horizontal mereciera informe4écnico favorable, toda la documentacién
se la remitira al departamento legal para su andlisis juridicesrespectivo y seexpedira la autorizacion en
el término maximo de treinta (30) dias.

2. Si la declaratoria de propiedad horizontal no fuera aprobada se expedird un informe técnicocon las
recomendaciones necesarias para su aprobacion.

3. Para la emision del formulario, la Direceibn deé Planificacién, requerira el informe favorable de la
comision de Planificacion Urbanay la apfobacién del Concejo Cantonal conforme lo establece elArticulo
136: Permiso para declaratoria de propiedad horizontal, de la presente ordenanza.

Articulo 216. Certificado de conformigad del proceso constructivo.

La declaratoria bajo el régimen de“propiedad horizontal surtir4 efecto a partir de la finalizacion del proceso
constructivo, para lo cual la Direceion)de Planificacion, emitira el Certificado de Conformidad,luego de su
respectiva verificacion.

Una vez que el promotor inmobiliario o los copropietarios hayan terminado la construccion de todaslas obras
inherentes al régimen de propiedad horizontal, solicitara a la Direccion de Planificacion el Certificado de
Conformidad del proceso constructivo. Esta Dependencia Municipal extenderé el certificado una vez que haya
realizado la inspeccidn necesaria y comprobado que las obras de infraestructura se encuentren totalmente
habilitadas. Las viviendas que se pretendan enajenar deberan tener un avance de por lo menos el 80%.

Articulo 217. Modificaciones en obras existentes.

Las modificaciones a las obras existentes dentro de los inmuebles declarados en régimen de propiedad
horizontal, se sujetaran a la Ley de Propiedad Horizontal y su respectivo Reglamento.

En el caso de que se requiera la autorizacién municipal, los requisitos seran:
1. Declaracion de responsabilidad.
2. Solicitud firmada por el o los propietarios, su procurador comudn o representante legal.

3. Copia certificada de la escritura publica en la que se establezca el dominio del bien inmueble,inscrita
en el Registro de Propiedad.
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4. Certificado de gravamenes e hipotecas actualizado del Registrador de la Propiedad.

5. Comprobante de pago del impuesto predial.

6. Plano en los que constan las modificaciones, firmadas por un profesional en la materia.
7. Copia certificada del acta en la cual los copropietarios autorizan las modificaciones.

8. La autorizacién municipal para la ejecucion de estas modificaciones no exime al solicitante decumplir
con lo establecido por la Ley de Régimen de Propiedad Horizontal ni su Reglamento.

TITULO IV: VIVIENDA DE INTERES SOCIAL
Articulo 218. Proyectos de Viviendas de Interés Social.

Los proyectos de vivienda de interés social tienen como objetivo garantizar el acceso a una vivienda adecuada
y digna, que sea inclusiva, diversificada, asequible y que cuente con todos los servicios basicos, como
infraestructura, agua potable, saneamiento y energia eléctrica de la red publica, en un entorno saludable e
integrado a la estructura urbano-territorial y al sistema integral de movilidad urbana. Estos proyectos estan
destinados a grupos de atencién prioritaria, poblacién en situacion de pobreza y vulnerabilidad, asi como a
hogares de ingresos medios y bajos con necesidad de vivienda.

En todos los proyectos de vivienda de interés social es obligatorio cdmplir.con las condiciones de habilitacion
del suelo, habitabilidad de las viviendas y comercializacién, coenforme a lo establecido por las leyes y
reglamentos vigentes, y segun lo dispuesto por la autoridad competente a nivel nacional. Para la habilitacién
del suelo, se exceptua el tamafio minimo de lote establecido“en cada poligono de intervencidn territorial,
aplicandose en su lugar la regulacién sobre el tamafio minimo de lote para vivienda de interés social segun lo
dispuesto en esta ordenanza.

Articulo 219. Emplazamiento de Proyectos deMivienda de Interés Social y Publico.

Los proyectos de vivienda de interés social podtan‘emplazarse prioritariamente en suelo urbano consolidado y
no consolidado, asi como en suelo rural deyexpansion urbana mediante la elaboracion de un plan parcial. En
todos los casos, se debera hacer un uso“éficiente de los equipamientos, infraestructuras de soporte y servicios
existentes, manteniendo la integracion socio-espacial de este tipo de vivienda en el canton.

Para los proyectos de vivienda ‘desinterés social que se ubiquen en suelo rural de expansion urbana, sera
necesario cumplir con las condiciones establecidas en la presente Ordenanza y la normativa vigente para el
desarrollo de planes parciales. Estos proyectos deberan garantizar la movilidad, la conectividad con sistemas
de transporte, y el acceso a equipamientos y servicios publicos, articulandose con la estructura macro
establecida en los planes urbanisticos complementarios.

En predios preexistentes en suelo rural de produccion que no cumplan con el lote minimo, se permitira la
implantacion de una vivienda de interés social en terreno propio, siempre que cumpla con las condiciones
minimas de habitabilidad establecidas por la ley y se clasifique dentro del segmento uno o dos, segun lo
estipulado en la ley vigente. Los beneficiarios deberan haber cumplido con los criterios de elegibilidad y
priorizacién establecidos por la ley. Para las viviendas del segmento tres, se debera cumplir con lo dispuesto
en cada poligono de intervencion territorial.

Articulo 220. Lote Minimo para Viviendas de Interés Social

Para los proyectos de vivienda de interés social, se establece un tamafio de lote minimo de 60 metros
cuadrados

La habilitacion del suelo para estos proyectos debera realizarse obligatoriamente mediante procesos de

fraccionamiento conforme a la legislacion vigente. Quedan exceptuados de esta norma los suelos con que
tengan determinantes especiales establecidas en el PUGS, la presente ordenanza y todos sus anexos.
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Articulo 221. Tipo de implantacion

Los proyectos de vivienda de interés social, segun sus caracteristicas particulares, podran modificar el tipo de
implantacion definido para cada Poligono de Intervencion Territorial (PIT). Sin embargo, en todos los casos,
sera obligatorio respetar los retiros establecidos en cada PIT para el perimetro del predio sujeto a la actuacion
urbanistica.

Articulo 222. De la Altura y las cargas

En el desarrollo de proyectos de vivienda de interés social, sera obligatorio cumplir con la altura maxima
establecida en cada Poligono de Intervencion Territorial (PIT) donde se ubiquen.

Para la aprobacién de proyectos de vivienda de interés social y de interés publico, se debera observar el
cumplimiento de las siguientes cargas:

a) Cargas por estandares urbanisticos:
Estandar para vias: 20% del area util urbanizable.

Estandar para equipamiento y areas verdes: Un minimo de 25 m2 de area util urbanizable por cada vivienda
propuesta, destinado a areas verdes y equipamiento comunitario. Se garantizara que al menos el 50% de la
superficie entregada se destine exclusivamente a areas verdes.

Estas cargas se calculardn sobre el &rea util urbanizable delspredio, conforme a lo establecido por la
planificacién municipal, y se ajustardn segun las determinantes generales de cada PIT.

b) Cargas por sujecion a cesién obligatoria para areas verdes, comunitarias y vias:

Estas deberan entregarse de acuerdo con el porcentaje establecido por la ley vigente y conforme al célculo
determinado por la planificacién municipal.

El total de las cargas establecidas no podra stiperar,.el 50% del area Util urbanizable del predio.

Articulo 223. Del Régimen de Propiedad Horizontal.

Los proyectos de vivienda de interés)social‘que se acojan al régimen de propiedad horizontal deberan cumplir
con las cargas y estandares urbanisticos asignados a cada PIT para la habilitacion del suelo, asumiendo las
cargas establecidas en la planificacién vigente mediante la aplicacién de los instrumentos de gestién del suelo
correspondientes, conforme a la normativa vigente.

Articulo 224. De las Excepciones al Cumplimiento de Estandares y Cargas Urbanisticas.

Se excepttan del cumplimiento de estandares y cargas urbanisticas los proyectos de vivienda de interés social
desarrollados en predios menores a 2000 m2, ubicados en suelo urbano consolidado, que resulten de un
proceso de fraccionamiento realizado antes de la aprobacion de esta Ordenanza y que hayan cumplido con la
cesion obligatoria para areas verdes. Estos proyectos deben ubicarse dentro del radio de influencia minimo
para parque barrial, segun lo establecido en la presente ordenanza y sus anexos. De lo contrario, se aplicara
lo establecido en el articulo 221 de esta Ordenanza.

Articulo 225. De la Excepcién del Cumplimiento de Cargas por Estandares.

Los proyectos de vivienda de interés social que se desarrollen en suelo urbano consolidado o no consolidado,
que no resulten de un proceso de fraccionamiento y cuya superficie del predio sea menor a 2000 mz2, estaran
exentos del cumplimiento del estandar para equipamiento y areas verdes establecido en el literal a) del articulo
221 de esta Ordenanza. En estos casos, deberan cumplir con la cesién obligatoria de suelo conforme a la
normativa vigente.

Articulo 226. De los Planes Parciales de Interés Social.
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Los planes parciales de interés social para el mejoramiento integral de barrios tienen como objetivo la
Regularizacion Normativa Urbanistica. Estos podran ser localizados e identificados segun las necesidades del
canton.

TITULO V: DE LAS ACTIVIDADES PREEXISTENTES
Articulo 227. Actividades Preexistentes.

Se consideran actividades preexistentes aquellas que ya estan emplazadas y en funcionamiento en el cantén
antes de la aprobacion de la presente ordenanza.

Las actividades preexistentes que no estén contempladas como principales, complementarias o restringidas en
el Poligono de Intervencion Territorial o Eje de Aprovechamiento Urbanistico donde se encuentren, y que no
operen en construcciones consideradas de riesgo para la vida humana, podran someterse a un proceso para
definir su regularizacién y permanencia.

La regularizacion y permanencia de estas actividades estaran sujetas a una evaluacion integral a cargo de la
Direccion de Planificacion, segun corresponda, en coordinacion con los entes competentes en la materia. El
proceso y los requisitos para regularizar las actividades preexistentes seran determinados en base a las
consideraciones planeadas en la presente ordenanza

Las actividades preexistentes que no puedan ser regularizadas osque no cumplan con los requisitos
establecidos por el GAD municipal para su regularizacién deberan sef relocalizadas.

TITULO VI: DEL PROCEDIMIENTO DE PERMISOS EN AREAS Y BIENES PATRIMONIALES
Articulo 228. Del Permiso

Este permiso es una autorizacién otorgada por la Direccion‘de Planificacién y/o del departamento destinado a
la gestion de los bienes patrimoniales dentro del GAD, que se emite conforme avanza la obra por etapas, con
el objetivo de generar un control y seguimiento adectiado, previniendo a tiempo infracciones por alteracion a la
planificacién aprobada.

Articulo 229. Intervenciones o depioligion, en Bienes Inmuebles Patrimoniales y Bienes de
Interés Patrimonial.

Se prohibe la intervencién o demolicion total o parcial sin la autorizacién de edificaciones registradas o
inventariadas como bienes patrimoniales y de interés patrimonial del canton Gualaceo. Para determinar si un
bien forma parte del Patrimonio Cultural Edificado del cantén Gualaceo, se tomara como referencia el tramite
de Certificacion Patrimonial.

Las intervenciones en bienes patrimoniales de manera general estaran divididas en mayores y menores acorde
al siguiente detalle:

Intervenciones Mayores:

¢ Restauracion integral del edificio: Recuperacién de la estructura y elementos originales deteriorados o
perdidos.

e Rehabilitacion estructural: Reforzamiento de cimientos, muros, techos, o elementos que presenten
debilidad estructural.

e Cambio de uso: Transformacion del uso del inmueble, con los permisos adecuados, para adaptarlo a
nuevas funciones (ej. de residencia a museo).

e Consolidacion: Refuerzo de elementos constructivos para detener procesos de deterioro, garantizando
la estabilidad del inmueble.
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Reconstruccion parcial: Reposicién de partes del bien patrimonial que hayan sido destruidas, siguiendo
métodos de conservacién estrictos.

Sustitucion de materiales estructurales: Cambio de elementos fundamentales como vigas, columnas o
cubiertas por nuevas estructuras compatibles y reversibles.

Modificacion del entorno inmediato: Intervencion en los espacios publicos adyacentes o areas de
acceso para proteger el bien o mejorar su contexto.

Intervenciones tecnolégicas: Incorporacion de tecnologias de control ambiental o sistemas modernos
de conservacion (ej. sistemas contra incendios, monitoreo de humedad).

Reparacion o reemplazo de elementos decorativos relevantes: Como fachadas, detalles
arquitectonicos o elementos ornamentales originales que estén gravemente deteriorados.

Intervenciones Menores:

Mantenimiento preventivo: Limpieza, proteccion de superficies, y revision periddica de estructuras para
evitar su deterioro.

Pintura y limpieza superficial: Aplicacion de pinturas compatibles y no invasivas para mantener la
apariencia original.

Reparacion de fisuras o grietas menores: Reparacion de pequefias fisuras en muros o techos, evitando
el avance del dafio.

Cambio de acabados superficiales no estructurales: Revestimiento de pisos, techos o paredes sin
alterar la estructura o el disefio original.

Reinstalacién de elementos méviles o removibles: Como puertas, ventanas, barandas, o elementos
decorativos que puedan reemplazarse o‘ajuStarse sin afectar la integridad del bien.

Mantenimiento de carpinteria y cerrajefiai™Ajuste y limpieza de puertas, ventanas, cerraduras, herrajes
y otros componentes de metal madera.

Instalaciébn de sefialética o_iluminacién temporal: Colocacién de elementos de sefializacion o
iluminacién que no impliquen alteraciones permanentes.

Reparaciones en cubiertas o tejados: Sustitucion de tejas o pequefias reparaciones en la cubierta sin
cambiar su disefio o0 estructura original.

Intervenciones en sistemas de drenaje: Limpieza y mejora de canaletas o desaglies para evitar
acumulaciones de agua que afecten la estructura.

Articulo 230. La Ejecucion de la Intervencién: Seguimiento, Control y Fiscalizacién.

a)

b)

c)

Seguimiento. - La Direccién de Planificacion y/o del departamento destinado a la gestién de los bienes
patrimoniales dentro del GAD, realizard el monitoreo de los permisos otorgados en cada caso. Este
seguimiento es crucial para asegurar que las actividades se ejecuten conforme a los objetivos y
propuestas planteadas.

Control. - Todas las construcciones en Areas Histéricas y Patrimoniales del canton Gualaceo estaran
sujetas a inspecciones para verificar que cuenten con los permisos correspondientes.

Fiscalizacion. - Esta actividad es llevada a cabo por arquitectos y/o ingenieros civiles especializados.

Articulo 231. Las Reformas.
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Los profesionales responsables de las intervenciones deberan solicitar reformas a los proyectos aprobados
antes o durante la construccion. Las autorizaciones para estas modificaciones se otorgaran a través de un
informe de control y/o fiscalizacion por parte de la Direccién de Planificacion y/o del departamento destinado a
la gestion de los bienes patrimoniales dentro del GAD, siempre y cuando las obras solicitadas no estén
ejecutadas. No se podra condicionar a la autoridad la aprobacion de obras ya realizadas.

Articulo 232. De las Reformas sin Autorizacion.

Solo cuando la reforma haya sido aprobada y despachada se podra proceder a la ejecucién de la obra. De lo
contrario, el propietario y/o profesional incurrird en dos posibilidades:

a. Si las reformas realizadas sin autorizacién cumplen con las normas urbanisticas y arquitecténicas, y
respetan los valores patrimoniales, se aprobara favorablemente la reforma. Sin embargo, se afiadira un
costo adicional por obra anticipada, calculado segun el avance de la misma (obra negra, gris, blanca) y
conforme a la férmula establecida en el articulo correspondiente de esta ordenanza.

b. Si las reformas no son susceptibles de aprobacion, se iniciara el procedimiento administrativo
sancionador correspondiente, con el objetivo de revertir las alteraciones a las normas urbanisticas y
arquitectonicas, asi como a las normas de actuacion segun los valores del bien patrimonial

Articulo 233. De la Evaluacién ex post.

Una vez finalizada la construccién, la Direccién de Planificacion y/o del departamento destinado a la gestién de
los bienes patrimoniales dentro del GAD, llevaran a cabo una evaluacion ex post para verificar que la obra
terminada cumpla con todos los pardmetros de construccion autorizados. Tras la verificacion, se emitira un
certificado de cumplimiento.

El técnico encargado realizar4 una inspeccién para comprobar que la obra se haya ejecutado segun la
planificacién aprobada. En caso de incumplimiento, se'progedera de la siguiente manera:

a. Silas modificaciones o intervenciones que .no.cumplen con la planificacion son remediables, se otorgara
la oportunidad de corregirlas. Esto .se, formalizara mediante la presentacion de una solicitud de
remediacion por parte del interesadalante.la entidad competente. Si no se remedia, se considerara una
infraccién leve y se iniciara el progedimiento administrativo sancionador correspondiente.

b. Si las modificaciones o intervenciones no cumplen con la planificacién y no son remediables, se
considerar4d una infraccién grave y se procederd con el inicio del procedimiento administrativo
sancionador.

c. En ningln caso se otorgara el certificado de cumplimiento si se detecta la destruccién de obras de
caracter publico, como veredas, vias, equipamientos, etc., que hayan sido dafiadas durante el proceso
constructivo y no hayan sido reparadas. En estos casos, se iniciar4 el procedimiento administrativo
sancionador correspondiente.

TITULO VII: CONTROL TERRITORIAL INFRACCIONES Y SANCIONES
CAPITULO I: GENERALIDADES
Articulo 234. Del Organo Sancionador y la potestad sancionadora.

El 6rgano sancionador del GAD Municipal de Gualaceo seré el responsable de conocer, sustanciar y resolver
los procedimientos administrativos sancionadores derivados de infracciones en el uso y ocupacion del suelo en
el cantén Gualaceo, conforme a las infracciones y sanciones establecidas en la presente ordenanza y en apego
al procedimiento previsto en la normativa vigente aplicable.

En materia administrativa, la potestad sancionadora la ejerce el Gobierno Municipal en virtud de las normas
establecidas en la presente ordenanza. Sera ejercido por los 6rganos competentes conforme lo prevé el Codigo
Organico Administrativo y la Normativa Municipal aprobada para tal efecto.
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La aplicacién de sanciones administrativas es independiente y no obsta la instauracion de procesos civiles o
penales, si el hecho estuviere tipificado como delito, asi como también, si el ejercicio de acciones para la
reparacion de dafios e indemnizacion de perjuicios, segun la Ley.

Articulo 235. Infracciones.

Se consideran infracciones objeto de las sanciones establecidas en este capitulo, todo incumplimiento por
accion u omision a las normas y reglas técnicas expresadas en la presenteordenanza con respecto a la
habilitacién del suelo, edificacion, construccion, mantenimiento decerramientos y predios. Estas infraccionesse
dividiran en leves, graves y muy graves.

Mientras se encuentre en curso un proceso sancionador por incumplimiento de permisos municipales, el
infractor no podra realizar ni solicitar ningun tramite adicional ante el municipio, incluyendo pero no limitandose
a la obtencién de nuevos permisos, autorizaciones, licencias o cualquier otro tramite administrativo. Esta
restriccién se mantendra vigente hasta que se resuelva el proceso sancionador y se cumpla con las sanciones
impuestas, si las hubiera, o hasta que se regularice la situacién que dio origen a la infraccion.

Articulo 236. Responsabilidad por las infracciones.

Son responsables de las infracciones el propietario, el promotor o profesional responsable, los directos
ejecutores o quienes coadyuven a ejecutar, directa o indirectamente, una infraccién, incluso en el caso de
personas juridicas, siendo solidarios en la infraccion las personas naturales que actuaron a su nhombre o por
ella.

El arquitecto/a, ingeniero/a o empresa constructora sera respansable de la obra en ejecucién hastaque se
presente un documento a la Direccion de Planificacién donde“se indique que se ha dado porterminado el
contrato entre ambas partes.

Articulo 237. Obligacion de reparar el dafio causado®

La aplicacién de sanciones no exime al infractor‘de la=ebligacion de adoptar a su costa las medidas necesarias
para corregir las consecuencias de la acciénsprohibida, reponer las cosas al estado anterior del cometimiento
de la infraccion o realizar las obras o ejecutar lessactos necesarios para surestablecimiento.

Articulo 238. Revocatoria de permiisos para edificacion.

Cumplido el debido proceso, la Direccién de Planificacion revocara el permiso y los planos de construccion si
comprueba que existen datos o representaciones graficas falsas en las solicitudes y planos. La revocatoria
también podra aplicarse si se demuestra que la aprobacién o el permiso no seajustan a lo que se establece en
la presente normativa.

Articulo 239. De las Infracciones en Bienes Patrimoniales.

Se considerara infraccién en bienes histéricos y patrimoniales a todas aquellas acciones u omisiones, que
contravengan las disposiciones contenidas en la presente ordenanza.

CAPITULO 1I: INFRACCIONES Y SANCIONES EN PROCESOS DE OCUPACION Y/O
EDIFICACION DEL SUELO

Articulo 240. Infracciones leves.

Se consideran infracciones leves a las siguientes:

a. Construcciones factibles de legalizar en el marco de la legislacion vigente que no cuenten con permisos
municipales.

Se calculara de acuerdo con la siguiente tabla:
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Tabla: Multas para edificaciones sin permiso en funcion de la superficie de construccion.

MULTAS PARA CONSTRUCCIONES SIN PERMISO

SUPERFICIE QUE INFRINGE LA NORMATIVA (m?) MULTA (SBU)
0-40 2

41 -60 5

61 -80 7

81 - 100 12

101 - 200 15

200 a 400 20
400 - 800 30

800 a 1000 40

1000 a mas 50

b. Obstaculizacién de inspecciones municipales.

Los que impidan u obstaculicen el cumplimiento de los trabajos de inspeccién municipal, seran sancionados
con multa equivalente al 10% del salario basico unificado del trabajador en general.

¢. Incumplimiento en las cargas urbanisti€as yylas cesiones de suelo obligatorias como &reas verdes, vias
y de equipamiento, que hayan sido'de obligatorio cumplimiento.

Se sancionara con un equivalente (a 10 |salarios béasicos unificados del trabajador. Se ordenard el
cumplimiento de la cesion de areaswerdesgVvias y equipamiento exigidos segun la normativa vigente.

d. Dafios a bienes publicos durante la ejecucion de obras.

Se sancionara con un equivalente a 10 salarios basicos unificados del trabajador. Se ordenara la reposicion
de bienes afectados y el cumplimiento de las obras de infraestructura en un plazo determinado.

e. Incumplimiento del cronograma de ejecuciéon de obras en urbanizaciones aprobadas.

Cuando el urbanizador no cumpla con el cronograma de ejecucién de obras sera sancionado con una multa
equivalentea 20 salarios basicos unificados del trabajador. Se ordenard el cumplimiento de las obras de
infraestructura en un nuevo cronograma. La reincidencia en el incumplimiento acarreara la suspension
definitiva, sin perjuicio de las sanciones legales.

f.  Ocupacién de espacios publicos sin la debida autorizacion.

Los que ocupen o/u obstaculicen la via publica, acera o espacios publicos con cualquier elemento fisico sin
contar con el permiso correspondiente, seran sancionados con una multa equivalente a 4 salarios basicos
unificados del trabajador, sin perjuicio de que se ordene el desalojo demateriales y equipos y la demolicion de
las construcciones.

En caso de que el infractor no realice las acciones de desalojo y/o demolicion, el GAD municipal realizara las
acciones y cobrard al infractor.
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g. No notificar el inicio y finalizacion de ejecucién de obras.

La no notificacién del inicio y finalizacion de ejecucién de obras Se sancionara con un equivalente a 2 salario
basicos unificados del trabajador. Se ordenara el cumplimiento de la notificacion.

h. No publicitar en la obra: el nimero y fecha de la Autorizacion de Habilitacién, asi como el nombre del
propietario, profesional responsable de la ejecucion de obras y del fiscalizador si fuera el caso.

Se sancionara con un equivalente a 2 salarios basicos unificados del trabajador, a quien no publicite los
datos de la autorizacion de habilitacién y nombres del propietario y profesional responsable. Se suspenderan
las obras hasta la colocacion de informacion del proyecto.

i. No presentar las autorizaciones municipales correspondientes a los servidores municipales.

Se sancionara con un equivalente a 2 salarios basicos unificados del trabajador. Se suspenderan las obras
hasta la colocacién de informacion del proyecto.

j.  Construcciones que cuenten con permisos de construccién (o su equivalente) caducados.
Se sancionard con un equivalente a 4 salarios basicos unificados. Como medida correctiva, se debera
actualizar los permisos correspondientes en un término de 10 dias. Si no se cumple con este requisito dentro
del periodo establecido, se procedera a la suspension de la obra hasta que se obtengan los permisos
actualizados.

k. Continuacidn de obras sin responsable técnico
Si un profesional se desvincula de una obra, dejando sin efecto el\permiso de construccion, el propietario debera
contratar un nuevo profesional y tramitar un nuevo permiso en un término de 10 dias. De no cumplir, se
impondra una multa de 8 salarios basicos unificadoS yase exigira actualizar el permiso en el término de 10
dias.

I.  Cerramientos sin permisos

Si se construyen cerramientos sin los permisos municipales, se impondra una multa de 2 salarios basicos
unificados y se deberd legalizar el pefmisoien‘un término de 20 dias.

m. Movimientos de tierra sin‘permisos

Movimientos de tierra sin permiso, sin generar riesgos, se multaran con 20 salarios bésicos unificados, y se
debera iniciar la legalizacion en 10 dias.

n. Construcciones no aprobadas en condominios

Construir sin permiso en condominios se multara con 40 salarios basicos unificados, y se exigira la
demolicién. El responsable de la construccion sera considerado infractor.

0. Construcciones sin las debidas medidas de seguridad.
Los que construyan, amplien o demuelan edificaciones sin tomar las medidas de seguridad poniendo en peligro
la vida o la integridad fisica de las personas, la estabilidad de la propia edificacion y de las contiguas, pudiendo
causar perjuicio a bienes de terceros, serdn sancionados con una multa equivalente a 5 salarios basicos
unificados del trabajador. Se suspenderd los trabajos hasta que se adopten todaslas medidas de seguridad.
p. Construccién sin someterse a los planos aprobados.
Los que construyan, amplien, modifiquen o reparen edificaciones contando con los respectivos planos
aprobados y con permisos de construccion, pero que no lo hagan con apego a éstos, seran sancionados con
una multa equivalente al equivalente a 2 salarios basicos unificados del trabajador; se ordenara la
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rectificacion de los errores cometidos-

g. Construcciones sin planos aprobados, ni permisos de construccion y que no respeten las normas de
zonificacion.

Los que construyan, amplien, modifiqguen o reparen edificaciones sin contar con planos aprobados nicon
permiso de construccién, contraviniendo ademas las normas de zonificacidon, seran sancionadoscon multa
equivalente a 8 salarios basicos unificados del trabajador; a mas de la multa que se imponga en funcién de la
superficie de construccion que infringe la ordenanza. Se ordenara la suspensidn, sancién de los trabajos y-se
ordenara la demolicion del bien motivo de la infraccion.

r. Construccién sin cumplir con las especificaciones técnicas previstas en los planos arquitectonicos,
estructurales yde instalaciones correspondientes aprobados.

Se sancionara con una multa equivalente a 10 salarios basicos unificados del trabajador. Se ordenara el
cumplimiento de las especificaciones técnicas previstas en los planos arquitectonicos y demas ingenierias
aprobadas.

s. Construccién de edificaciones que no respetan las dimensiones y anchos viales especificados en la
normativa local y nacional.

Se sancionara con una multa equivalente a 10 salarios basicos unificados del trabajador. Se ordenara el
retiro de la parte correspondiente a la afectacion vial.

t. Edificaciones que exceden la altura o nimero de pisos maximos establecidos en la zonificacion.
Se sancionara con una multa equivalente a 10 salarios bésicos tnificados del trabajador. Se ordenara la
compra de edificabilidad de acuerdo a lo establecido en los hstrumentos de planificacion territorial. Si el nGmero
de pisos construidos es superior a la edificabilidad méxima,permitida, se ordenara la demolicién del excedente.
u. Inmueble destinado a actividades no permitidas @ incompatibles.
Los que destinen un predio o una edificacion a actividades que impliquen formas no permitidas o incompatibles
de uso del suelo, contraviniendo las dispesicighes establecidas en esta ordenanza, seran sancionados con una
multa equivalente a 10 salarios basicgs unificados del trabajador, se ordenara el cambio de destino del bien
a usos permitidos o compatibles.

Articulo 241. Infracciones graves.

Se consideran infracciones graves las siguientes:
a. Fraccionar un terreno en &reas de proteccién y conservacion ecolégica o de riesgo.

Los que fraccionen un terreno que esté ubicado en areas de proteccion y conservacion ecoldgica o deriesgo,
serdn sancionados con multa equivalente a 60 salarios bésicos unificados del trabajador en general.

b. Comercializacion de lotes sin planos aprobados, ni ordenanza o resolucion.

Los que urbanicen, vendan lotes o construcciones en urbanizaciones sin planos aprobados ni resolucion de
aprobacion, aun cuando respeten la zonificacion vigente, serdn sancionados con multa equivalente a 60
salarios béasicos unificados del trabajador en general.

c. Comercializacién de lotes que no respetan las normas de zonificacion.

Los que urbanicen, vendan lotes o construcciones, en urbanizaciones que no cuenten con aprobaciéonde los
planos, niresolucién aprobada por el Concejo, y que no respetan las normas de zonificacion, seran sancionados
con el equivalente a 60 salarios basicos unificados del trabajador en general, y deberan realizar los
correctivos necesarios para cumplir con la zonificacién establecida.
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d. Incumplimiento en la ejecucion de obras de infraestructura necesarias en un proceso de urbanizacion.

El incumplimiento de cronogramas, especificaciones técnicas, materiales, entre otros parametros, asi como
también las disposiciones de los diferentes entes de fiscalizacion se estipula sancionada con una multa
equivalente a 60 salarios basicos unificados del trabajador en general. En caso de ser reincidentes y no
acatar las disposiciones emitidas ademas de transformarse en una infraccion muy grave, se procedera a dar
por terminado el permiso de ejecucién y retomar un nuevo proceso para su reinicio.

e. Ejecucién de obras que no se sujetan a las condiciones técnicas aprobadas en procesos de
urbanizaciones o fraccionamientos autorizados.

La ejecucién de obras que no se sujetan a las condiciones técnicas aprobadas en procesos de urbanizaciones
o subdivisiones autorizados, se sancionara con una multa equivalente a 60 salarios basicos unificados del
trabajador en general. Se ordenara el cumplimiento de las obras de infraestructura apegadas a las normas
establecidas.

f. Realizar movimientos de tierra que no cuenten con el debido proceso técnico autorizado, y/o que
genere una condicion de riesgo a los predios colindantes

Se impondra una multa de 60 salarios béasicos unificados. Ademas, se deberd ejecutar un plan de
remediacion urgente conforme a lo solicitado y dentro del plazo determinado por la entidad correspondiente,
sin perjuicio de las sanciones penales, civiles o ambientales que pudieran derivarse segun las legislaciones
vigentes.

g. Movimientos de tierra en zonas de alta o0 muy alta susceptibilidadsin permisos:

Realizar movimientos de tierra en en zonas catalogadas como de alta o muy alta susceptibilidad sin contar con
los permisos otorgados por la entidad competente serd sancionado con una multa de 60 salarios béasicos
unificados. Ademas, se debera ejecutar un plan de rémediaeion conforme a lo solicitado y dentro del plazo
determinado por la entidad correspondiente, sin perjuicio/de Tas sanciones penales, civiles o ambientales que
puedan derivarse segun las legislaciones vigentes.

h. Movimientos de tierra o desbanque/que afecten bienes publicos:

Realizar movimientos de tierra o desbanque\que afecten bienes publicos, como vias, parques, equipamientos
comunitarios, infraestructura publica uiotras obras de beneficio global, serd sancionado con una multa de 60
salarios basicos unificados. Ademas, se debera ejecutar un plan de remediacién bajo la supervision de las
entidades competentes y de acuerdo con las directrices establecidas en el proceso administrativo sancionador,
sin perjuicio de las acciones legalestadicionales que puedan iniciar las instancias competentes o propietarias
de dichos bienes.

i. Construcciones que infringen derechos de via o retiros frontales:

Realizar construcciones en derechos de via, no respetar los retiros frontales determinados frente a caminos
vecinales o vias planificadas no aperturadas, o cualquier infraccion que dafie la planificacién vial, sera
sancionado con una multa de 60 salarios basicos unificados. Ademas, se dispondra la demolicion de la
construccion, reparar las vias y veredas afectadas en un término de 15 dias.

j.  Construccién de cerramientos definitivos no autorizados ni acordes a la normativa vigente:

Construir cerramientos definitivos que no estén acordes con las normas vigentes para el sector de
planeamiento, o que no cumplan con lo establecido en las leyes vigentes, o si se tiene permiso solo para un
cerramiento provisional, sera sancionado con una multa de 51 salarios basicos unificados. Ademas, se
debera demoler el cerramiento en un término de 15 dias.

k. Construccion en espacio publico sin permiso:
Construir cualquier edificacion en espacio publico sin el permiso correspondiente serd sancionado con una

multa de 51 salarios basicos unificados y su demolicién y remediacion del espacio publico de manera
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inmediata. Si no se procede con la demolicion, la Direccién de Obras Publicas o los GADs Parroquiales que
cuenten con la delegacién de competencias realizaran el trabajo, cargando los costos al infractor.

I.  Edificacién sobre franjas de proteccion de quebradas, rios y areas de riesgo y proteccion.

Los que construyan edificaciones sobre las franjas de proteccion de quebradas, rios o areas de riesgo y
proteccion, seran sancionados con multa equivalente a los 51 salarios basicos unificados del trabajador y el
derrocamiento de la edificacion.

m. Ejecucién de obras de edificacién sin autorizacién que causen dafos en bienes patrimoniales.

El propietario y profesional que construya sin autorizaciones que supongan un riesgo para la integridad fisica
de las personas o que cause dafios a bienes protegidos, con equipos pesados de construccion, transporte de
escombros, de materiales pétreos, de hormigones, de hierro, etc., sera sancionado con multa equivalente a 51
salarios basicos unificados del trabajador. Se ordenara la suspension de los trabajos hasta la restitucion,
reparacién o reconstruccion de los dafios ocasionados; sin perjuicio de que se obtenga los permisos
correspondientes.

Si la intervencion es en bienes patrimoniales, se acogeran ademas a las normativas particulares creadas para
el efecto.

n. Ejecucién de obras de edificacién que incumplan los estdndares_nacionales de prevenciéon y mitigacion
de riesgos y la Normativa Ecuatoriana de Construccion.

En este caso se sancionara con una multa equivalente a 51 salariostbasicos unificados del trabajador. Se
ordenara la suspension de los trabajos hasta que se apliquen las correctivos necesarios para cumplir con los
estandares de mitigacion de riesgos o la Normativa Ecuatorianatde*€onstruccion (NEC). En el caso de persistir
en el incumplimiento, se ordenara el retiro de la construccién.

0. Excavaciones que causan condiciones de inestabilidad hacia los predios colindantes.

Cuando por inobservancias de condiciones ), especificaciones técnicas y de seguridad establecidas en la
normativa local y nacional, los propietariosqque/proceden a realizar excavaciones que causen condiciones de
inestabilidad en predios colindantes tendranyina sancion equivalente a 51 salarios béasicos unificados del
trabajador. Se ordenara la suspensién inmediata de los trabajos y la estabilizacién del suelo mediante obras
de remediacion a cargo del infractor.

p. Ejecucién de obras de infraestructura sin autorizacién y que causen dafios en bienes patrimoniales, o
que supongan un riesgo para la integridad fisica de las personas.

La ejecucién de obras de infraestructura sin la debida autorizacion causando dafios en bienes protegidos, o
que supongan un riesgo para la integridad fisica de las personas sera sancionada conun equivalente a 75
salarios basicos unificados del trabajador en general, y la restitucion de los bienes a su estado original, asi
como implementar las medidas de seguridad necesarias.

g. lrrespeto a medidas cautelares y continuacion de actividades:

En caso de irrespetar las medidas cautelares determinadas para una infraccion y continuar realizando la
actividad, se impondra una multa de 75 salarios bésicos unificados. Ademas, se debera suspender la obra
de manera inmediata, sin perjuicio de las sanciones penales o civiles que pudieran derivarse segun las
legislaciones vigentes. Si la infraccion persiste, la multa se incrementara a 100 salarios bésicos unificados.

r. Construccién en areas de proteccién (quebradas, rios, cauces, etc.):

Construir cualquier edificacién sobre areas de proteccion de quebradas, rios, cauces, drenajes naturales y
areas de riesgo y proteccion sera sancionado con una multa de 75 salarios basicos unificados. Se debera
demoler la construccién en un plazo de 10 dias, y se ejecutara un plan de remediacién ambiental en 15 dias
bajo la supervisién y de acuerdo con las directrices establecidas por la Comision de Gestion Ambiental u otros
entes competentes. Si el infractor no retira los obstaculos, la Direccién de Obras Publicas o los GADs
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Parroquiales que cuenten con la delegacién de competencias procederan con el retiro inmediato, cargando el
costo al infractor.

s. Comercializar unidades de vivienda que no cuenten con los respectivos permisos o autorizaciones.

A quien comercialice viviendas que no cuenten con los respectivos permisos se sancionara con un equivalente
a 80 salarios basicos unificados del trabajador.

t. Continuar con las obras de construccion a pesar de las medidas preventivas dictadas por autoridad
competente.

Se sancionara con un equivalente a 80 salarios basicos unificados del trabajador. Se ordenara la suspension
de los trabajos, de reincidir se ordenara la demolicién de la construccion.

CAPITULO IIl: INFRACCIONES Y SANCIONES EN PROCESOS DE USO DEL SUELO
Articulo 242. Infracciones leves.

Se consideran infracciones leves para el uso de suelo las siguientes:
a. Ejercicio de actividades econdmicas sin el certificado de Uso de Suelo:

Ejercer actividades econdmicas sin contar con el certificado de Uso dé Suelo correspondiente sera sancionado
con una multa de 2 salarios basicos unificados. Ademas, el infractor debera obtener el permiso en un término
de 15 dias para iniciar el tramite, de lo contrario, se procedera a la sancion econémica y clausura temporal de
la actividad hasta la obtencién del certificado del uso del suelo,

b. Desarrollo de una actividad diferente a la autorizada:

Si se desarrolla una actividad diferente a la del use”de suelo otorgado por el GAD Municipal y esta actividad es
compatible con las regulaciones municipales, seimpondra una multa de 1 salario basico unificado. El infractor
deberd iniciar el tramite de legalizacion en unstérmino de 15 dias; en caso de incumplimiento, se procedera con
la sancion econdémica y la clausura de la actividad.hasta la obtencién del certificado del uso del suelo.

c. Utilizacion de retiros frontales(para actividades econdémicas sin permisos:

La utilizacion de retiros frontales‘para la implantacion de actividades econémicas sin contar con los permisos
municipales correspondientes sera‘sahcionada con una multa equivalente a 8 salarios basicos unificados.
Ademads, se ordenara la liberacion del retiro frontal en un término de 15 dias. En caso de reincidencia se
considerara como infraccién grave.

d. Exceder el &rea aprobada la autorizacién del certificado del Uso de Suelo:

Si una actividad econémica excede o incrementa el area aprobada en la autorizacién de Uso de Suelo, se
impondra una multa de 1 salario basico unificado. El infractor debera regularizar la situaciéon en un plazo de
15 dias, ya sea mediante la legalizacion municipal (si es factible) o reduciendo el area al tamafio aprobado por
el GAD Municipal.

e. Obstaculizar inspecciones a actividades econémicas:
Obstaculizar o impedir que los servidores publicos competentes del GAD Municipal o personal de entidades
delegadas realicen la inspecciéon de una actividad econdémica serd sancionado con una multa de 2 salarios
basicos unificados por cada obstaculizacion, sin perjuicio de las sanciones penales o civiles que puedan

derivarse segun las legislaciones vigentes.

Articulo 243. Infracciones graves.

Se consideran infracciones graves para el uso de suelo las siguientes:
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a. Desarrollo de una actividad diferente a la autorizacion municipal o permisos complementarios, que
altere el orden publico o la convivencia:

Si se desarrolla una actividad diferente a la autorizada por el municipio o los permisos complementarios de
otras entidades competentes, y ademas dicha actividad genera alteraciones al orden publico o afecta la pacifica
convivencia, se impondra una multa de 51 salarios bésicos unificados. Ademas, se procedera con la
suspension definitiva de la actividad. El proceso administrativo sancionador se iniciara contra las personas
naturales y juridicas, sean publicas o privadas, que sean duefias del predio y a la persona que haya solicitado
el certificado de uso de suelo.

b. Irrespeto a medidas cautelares y continuacion de la actividad infractora:
Si se irrespetan las medidas cautelares determinadas para una infraccion y se continla realizando la actividad,
se impondra una multa de 51 salarios basicos unificados, y la actividad debera suspenderse de manera
inmediata. En caso de reincidencia, la multa aumentara a 100 salarios basicos unificados.
Alguna de las medidas cautelares son las siguientes:

e Suspension de actividades no autorizadas: Ordenar el cese temporal de construcciones, demoliciones
o cualquier intervencién en el suelo que no cumpla con los permisos o normativas vigentes.

e Clausura temporal de obras: Interrumpir trabajos de construccion que incumplen los planes
urbanisticos, hasta que se regularice la situacion.

e Prohibicion de otorgar licencias: Suspender la emision de nuevas licencias de construccién o cambio
de uso de suelo en areas que estan en litigio o en proceso de/planificacion revisada.

e Imposicion de restricciones de uso: Limitar temporalmente ciertos usos o actividades que podrian
generar riesgos hasta que se haga un andlisis méassprofundo del impacto.

e Proteccién de areas vulnerables: Aplicaf restricciones sobre suelos con valor patrimonial, ambiental o
gue estan en riesgo de sufrir deterioro™e impactos negativos.

e Retiro de construcciones ilegalesnObligar la demolicion o remocion de edificaciones que se hayan
levantado sin autorizacion o que incumplen con las regulaciones.

e Establecimiento de zonas, de reserva: Prohibir temporalmente el uso de ciertas areas en proceso de
evaluacion para proteger stiyvalor ambiental, social o cultural.

e Cercado o sefializacién de terrenos: Establecer perimetros de proteccién en zonas que puedan estar
en riesgo de afectacidn, como areas en litigio o pendientes de evaluacion para proyectos.

CAPITULO IV: DE LAS INFRACCIONES A LOS BIENES PATRIMONIALES
SECCION I: INFRACCIONES
Articulo 244. Infracciones Leves alos Bienes Patrimoniales.

Seran consideradas faltas leves a los bienes patrimoniales, sin perjuicio de las establecidas en la normativa
vigente, las siguientes:

a. Intervenciones arquitecténicas en bienes patrimoniales sin autorizaciones o diferentes a las
autorizadas, siempre que sean legalizables.

Si el presunto infractor no obtuvo las autorizaciones correspondientes, se aplicara la multa respectiva. La multa
calculada se realizara segun la tabla:
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MULTAS PARA CONSTRUCCIONES SIN PERMISO

SUPERFICIE QUE INFRINGE LA NORMATIVA (m?) MULTA (SBU)
0-40 5

41 -60 10

61 -80 15

81 - 100 25

101 - 200 30

200 a 400 35
400 a mas 50

b. Alteracién de bienes patrimoniales con agregados reversibles.

Si se altera un bien con algin grado de valor patrimonial, registro, inventario y/o declaratoria como patrimonio
cultural del cantén mediante agregados reversibles, el infractor,deber&'liberar las alteraciones en un término de
10 dias, de lo contrario, se impondra una multa de 5 salarios bésicos unificados. Ademas, debera iniciar la
remediacion en un término de 5 dias.

Articulo 245. Infracciones Graves a los BiengsyPatfimoniales.

Seran consideradas faltas graves a los bieneS patrimoniales, sin perjuicio de las establecidas en la normativa
vigente, las siguientes:

a. Intervenciones arquitectonicas en |bienes patrimoniales sin autorizaciones o con autorizaciones
alteradas, que no sean legalizables!

Si el presunto infractor no corrige las alteraciones en un término de 10 dias, se impondra una multa de 40
salarios béasicos unificados. Ademas, debera iniciar los trabajos necesarios para recuperar la autenticidad
del inmueble con valor patrimonial, segin los tipos de intervencién establecidos en el marco legal vigente, en
un término de 5 dias.

1. Demolicién de edificaciones patrimoniales sin autorizacion municipal.
Se sancionara con un equivalente a 80 salarios basicos unificados del trabajador. Se ordenaré la suspensién
de los trabajos y la restitucion del bien al estado anterior; a mas de la sancién establecida por el INPC y otras
acciones judiciales, se acogeran ademas a las normativas particulares creadas para el efecto y todas sus
disposiciones.
SECCION II: REGIMEN DE SANCIONES ESPECIALES EN BIENES PATRIMONIALES

Articulo 246. Régimen de Sanciones Especiales.

Seran consideradas infracciones de régimen especial aquellas que, ademas de ser faltas administrativas, sin
perjuicio de las responsabilidades civiles y penales correspondientes, deban ser puestas en conocimiento de
las autoridades competentes debido a la destruccion total o parcial de inmuebles con valor patrimonial, registro,
inventario, declaratoria, y areas arqueolégicas, conforme lo establece la normativa legal vigente.
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Seran responsables de las infracciones administrativas y penales contra bienes con valor patrimonial, registro,
inventario, declaratoria, y areas arqueoldgicas el propietario, los titulares de cualquier derecho real, los
poseedores del bien inmueble, los contratistas y administradores de la obra, los servidores publicos que hayan
autorizado o permitido la infraccion por omision, asi como los autores materiales de la misma.

Articulo 247. Intervenciones Tipificadas en la Ley Organica de Cultura.

Las intervenciones tipificadas en la Ley Organica de Cultura y su reglamento implican grados de intervencién
gue pueden incluir reconstruccion parcial o total:

a. Alteracion parcial de los paramentos frontales de bienes patrimoniales.

Si el presunto infractor no corrige las alteraciones en un término de 10 dias, se impondra una multa de 40 SBU.
Ademas, debera iniciar la restitucion en un término de 5 dias para devolver al bien patrimonial sus
caracteristicas originales o preexistentes.

b. Demoliciones de bienes inmuebles con valor patrimonial, registro, inventario o declaratoria como
patrimonio cultural del cantén.

Independientemente de su estado de conservacion, si el infractor no inicia el proceso de correccion de las
alteraciones en un plazo de 10 dias, se impondrd una multa de 100 SBU. Ademds, debera iniciar la
reconstruccion conforme a las caracteristicas preexistentes en el plazo que determine la unidad
correspondiente. Si no se cumple, se podra proceder con la declaratoria de utilidad publica conforme a la
legislacion vigente.

c. Incuria (falta de conservacién de bienes patrimoniales).
Por falta de conservacion de bienes con valor patrimonialjregistro, inventario, o declaratoria de patrimonio
cultural, la Direccion de Planificacion elaborara un informétécnico de las intervenciones emergentes necesarias
y conminara al propietario a realizar las intervenciones correspondientes. Si no se cumple en el plazo
determinado, se podra proceder con la declaratafia de utilidad publica conforme a la legislacion vigente.

d. Incumplimiento en la conservaciong situacion de ruina.
Para bienes con valor patrimonial en ruina o\mal estado de conservacion que amenacen con derrocamientos,
desprendimientos u otros dafios graves, el GAD Municipal procedera a tomar medidas provisionales con cargo
al propietario. Si el infractor no réalizaslas medidas de salvaguarda en 10 dias, la multa se calculara segun la
férmula:
MULTA = (0,20 x ACI + 40) SBU
ACI: Area de construccion en infraccion (hasta 300 m2; si supera los 300 m2, la multa sera de 100 SBU)
SBU: Valor actual del salario bésico unificado.
Si no se cumple con lo dispuesto por la autoridad en un término maximo de 3 meses, se podra proceder con la
declaratoria de utilidad publica y enajenacion forzosa del inmueble para su subasta publica, conforme a la
legislacion vigente.

e. Obras de restauracion inconclusas o abandonadas en bienes patrimoniales.
Para bienes patrimoniales con permisos de restauracion, pero cuyas obras estén inconclusas o abandonadas
y afecten el ornato de la ciudad, si el infractor no corrige los inconvenientes en termino de 10 dias, se impondra
una multa de 40 SBU. Ademas, se procedera con medidas provisionales que minimicen la afeccién visual en

término de 5 dias y el reinicio de las obras en un término de 30 dias conforme a la planificacion aprobada.

f. Dafios causados a bienes patrimoniales por ciudadanos.

Péagina | 98



A ciudadanos que causen dafios (destruccion, afeccién o sustraccion) a bienes patrimoniales, sean de
propiedad publica o privada, se les impondra una multa de 40 SBU, sin perjuicio de las acciones civiles y
penales correspondientes. Ademas, deberan iniciar la remediacion en un término de 48 horas.

g. Dafios a bienes patrimoniales causados por obras de construccion.

Para bienes patrimoniales dafiados por obras de construccion, si el infractor no corrige los dafios en el término
de 10 dias, se impondra una multa de 40 SBU. Ademas, debera iniciar la reposicién en un término de 5 dias,
sin interrumpir los trabajos para devolver al bien patrimonial sus caracteristicas originales o preexistentes.

Articulo 248. Pena Privativa de Libertad a Quienes Agredan Bienes Patrimoniales.

Independientemente del procedimiento administrativo sancionador y de la sancién que por ella se imponga se
remitird copias certificadas de todo expediente a la Fiscalia para que actle en el ambito de sus competencias,
conforme a la normativa legal vigente.

Articulo 249. Sobre las Infracciones en el Mismo Predio.

A cada infraccién administrativa le corresponde una sancién administrativa. En un mismo predio se pueden
elaborar varios informes con sanciones correspondientes a cada infraccion; no se sancionara dos veces por la
misma infraccion, a menos que haya reincidencia.

Articulo 250.- De la Restriccién de Permisos.

No se emitiran certificaciones de uso de suelo en predios que presenten infracciones relacionadas con la
ocupacion del suelo. Asimismo, no se otorgaran permisos ni aprobaciones para la ocupacion en dichos predios,
excepto en aquellos casos en los que sea posible su regularizacion.

SECCION lll: DE LA REINCIDENCIA
Articulo 251. De la Reincidencia en Infracclon€s*lzeves.

Si en el articulo correspondiente a infraccionileve No consta algo diferente, la reincidencia en infracciones leves
de Uso y Ocupacion de Suelo se conSiderarascomo infraccién grave y se sancionara con una multa de 51
salarios béasicos unificados (SBU).

Articulo 252. De la Reincidenefa en Infracciones Graves.

Si en el articulo correspondiente no consta algo diferente, la reincidencia en infracciones graves sera
considerada como infraccion grave y serd sancionada con una multa de 100 salarios basicos unificados
(SBU).

DISPOSICIONES GENERALES

PRIMERA. Todo aquello que no se encuentre contemplado en la presente Ordenanza, se sujetard a lo
establecido en la Constitucion de la Republica del Ecuador, Cédigo Organico de Organizacion Territorial
Autonomia y Descentralizacion (COOTAD), Cdédigo Organico Administrativo (COA), Cdodigo Organico de
Planificacién y Finanzas Publicas (COPLAFIP), Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de
Suelo, Reglamento a la Ley Orgéanica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién de Suelo, Ley Organica de
Tierras Rurales y Territorios Ancestrales y demas normas legales conexas aplicables a la materia.

SEGUNDA. En todas las urbanizaciones aprobadas con anterioridad a la vigencia del PUGS y que estén
construidas o en proceso de construccion, regiran las caracteristicas de ocupacion del suelo con las cuales
fueron aprobadas. Igual tratamiento, tendran las urbanizaciones hasta un afio antes de la vigencia del PUGS y
que todavia no se han construido. Para este caso contaran con un afio desde la aprobacién del PUGS para
iniciar obras y culminarlas de lo contrario se caducara la licencia urbanistica o permiso de construccién.
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TERCERA. El Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del Canton Gualaceo a fin de impulsar la sana
convivencia y el mejoramiento de la calidad de vida de la poblacion en la jurisdiccion cantonal, priorizara el
gasto social, estableciendo un orden de ejecucion de obras, adquisicion de bienes y provision de servicios;
observando ademas la debida continuidad, en procura de los fines y objetivos previsto en el plan de desarrollo
y ordenamiento territorial del canton Gualaceo con base en las evaluaciones periddicas que se realicen. El
presupuesto del GAD debera proveer el 10% de sus ingresos no tributarios para el financiamiento y ejecucion
de programas sociales para la atencion de los grupos prioritarios, conforme el Art. 249 del COOTAD.

CUARTA. En caso de duda en la aplicacién de la normativa se regiran tanto al Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial como al Plan de Uso y Gestion del Suelo, entregados como producto para aclarar su
aplicacién, asi como lo contenido dentro de esta normativa.

QUINTA. La Direccién de Planificacion y los demas departamentos e instancias municipales involucradas del
Gobierno Autéonomo Descentralizado Municipal del Canton Gualaceo, procederdn a dar cumplimiento
obligatorio de las disposiciones emanadas mediante acuerdos ministeriales, resoluciones, directrices y mas
orientaciones, relacionadas con el ordenamiento territorial y la gestion del suelo emitidas desde el Estado; para
ello, la Direccion de Planificacidon en coordinacion con los departamentos competentes, realizardn procesos de
capacitacién y divulgacion de tales disposiciones a los deméas departamentos e instancias municipales.

SEXTA. Una vez aprobada la presente Ordenanza, los Gobiernos Auténomos Descentralizados tanto Cantonal
como Parroquiales Rurales del cantén Gualaceo, como parte de su planificacion territorial acogeran las
determinaciones establecidas en la Ordenanza que sanciona y pone en vigencia LA ACTUALZIACION DEL
PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y LA ACTUALIZACION DEL PLAN DE USO Y
GESTION DEL SUELO DEL CANTON GUALACEDO en sus instrumentes’déplanificacion en lo referente al uso
y ocupacién del suelo.

SEPTIMA. En caso de que el GAD Municipal de Gualaceo piodifiquerlas denominaciones de las dependencias
municipales mencionadas en esta Ordenanza, seran competentes las unidades que asuman sus funciones.

OCTAVA: El control del Uso y Ocupacion del Suelo seraséalizado por la entidad municipal competente, con la
posibilidad de delegar esta competencia si asi se/determina.

NOVENA: La enajenacién de bienes inmuebles/ho exime al predio de las sanciones que le correspondan.

DECIMA: En caso de infracciones de @cupacién de Suelo en bienes de uso o dominio publico, corresponde a
la Direccién de Obras Publicas, en coardinacion con los entes competentes, la recuperacion de esos espacios.
Esto se hara previa solicitud de |a Diteccién de Planificacion. La solicitud debera incluir una certificacion de la
Direccién General de Avallos y Catastros que confirme que el bien ocupado es de uso o dominio publico.

DECIMA PRIMERA: En el ejercicio de sus competencias, si una institucion encargada de la seguridad
ciudadana y control identifica la presunciéon de una infraccién administrativa que contravenga el orden publico,
la salud publica, el ornato, la gestidon de riesgos, la seguridad ciudadana, vial o ambiental, podra emitir un
informe dirigido a las dependencias municipales competentes para el inicio del procedimiento administrativo
sancionador.

DECIMA SEGUNDA: Las garantias depositadas antes de la sancion de la presente ordenanza seguiran el
procedimiento conforme al marco legal vigente al momento de su otorgamiento.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

PRIMERA. Aquellas actividades econdmicas que se contraponen a las disposiciones de la presente Ordenanza
en lo referente al uso del suelo, tendran un plazo no mayor a DOS afios, contados a partir de su publicacién en
el Registro Oficial, para su reubicacion y ajustarse a las determinaciones de las normativas vigentes, siempre
y cuando estas cumplan con las normativas ambientales nacionales y locales vigentes relativas a la descarga
de efluentes, suelo, fuentes fijas, calidad de aire, ruido y vibraciones; y, a las relativas a la seguridad y
prevencion de incendios. En el caso de que estas no cumplan con estas normativas, no se otorgara la
renovacion anual del permiso de uso de suelo en este periodo de tiempo. Para la verificacion de su
cumplimiento, el propietario debera presentar un PLAN DE CIERRE del lugar donde se encuentran
emplazados, cuyo cumplimiento serd verificado por el Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal del
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Canton Gualaceo como requisito obligatorio para el otorgamiento del permiso de uso de suelo temporal durante
los DOS afios a los que se refiere esta disposicion.

SEGUNDA. El Gobierno Auténomo Descentralizado del cantén Gualaceo, en el término de treinta (30) dias
contados a partir de la fecha de publicacion de la presente Ordenanza en el Registro Oficial,remitira oficialmente
la Ordenanza que sanciona y pone en vigencia LA ACTUALZIACION DEL PLAN DE DESARROLLO Y
ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y LA ACTUALIZACION DEL PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO DEL
CANTON GUALACEDO, a los Gobiernos Autbnomos Descentralizados Parroquiales del cantén Gualaceo.
TERCERA. La Direccion de Planificacion, en el plazo maximo de 1 afio contado a partir de la publicacién en el
Registro Oficial de la presente Ordenanza, iniciara la elaboracién de los planes urbanisticos complementarios
que se detallan en la memoria técnica del Plan de Uso y Gestién delSuelo.

CUARTA: EIl Gobierno Auténomo Descentralizado del cantén Gualaceo, en un plazo maximo de 8 meses

contados a partir de la fecha de publicacion de la presente ordenanza, elaborara y publicara la “ORDENANZA
QUE REGULA LASINTERVENCIONES EN LOS BIENES PATRIMONIALES DEL CANTON GUALACEOQO”

DISPOSICION DEROGATORIA
UNICA. Der6guese todas las normas de igual o menor jerarquia expedidas por el Concejo Municipal del Cantén
Gualaceo que contengan el mismo ambito de aplicacién, se refieran a’la misma materia ose contrapongan ala
aplicacion del PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y EL PLAN DE USO Y GESTION
DEL SUELO DEL CANTON GUALACEDO, y a la presente Ordenanza.

DISPOSICIONES FINALES

PRIMERA: Los anexos son parte integral de la presente Ordenanza, las cuales se adjuntan a esta normativa.
Y estan conformados por los siguientes:

¢ Anexo 01: Glosario de Términos

e Anexo 02. Plan de Desarrollo y#Ordenamiento Territorial

e Anexo 03: Clasificacion de"Suele=dél canton Gualaceo

¢ Anexo 04: Subclasificacién d€ Suelo urbano del canton Gualaceo

¢ Anexo 05: Subclasificacién de Suelo Rural del cantdon Gualaceo

e Anexo 06. Determinantes de uso de suelo para el cantén Gualaceo.
e Anexo 07. Asignacion de usos de suelo, actividades y condiciones

¢ Anexo 08. Concesién Onerosa de Derechos de Uso de Suelo y Edificabilidad en el Cantén Gualaceo,
célculo del valor y procedimiento de cobro

e Anrexo 09. Plan de Uso y Gestién de Suelo
e Anexo 10. Fichas de Planeamiento Urbanistico
e Anexo 11: Normativa de arquitectura
SEGUNDA: La presente Ordenanza, entrara en vigencia a partir de su publicacién en el Registro Oficial, la cual

ademas sera publicada en la Gaceta Oficial del Gobierno Autbnomo DescentralizadoMunicipal del Cantén
Gualaceo y la Pagina Web Institucional www.gualaceo.gob.ec
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http://www.gualaceo.gob.ec/

Dado en la sala de sesiones del Concejo Municipal del Gobierno Auténomo DescentralizadoMunicipal de
Gualaceo a los diez dias de septiembre del 2024.

Abg.

ALCALDE DEL GAD MUNICIPAL SECRETARIA DEL I.
CONCEJO (S)

DEL CANTON GUALACEO DEL CANTON GUALACEO

En 8 meses se debera hacer la ordenanza de patrimonio

Y la ley de vivienda de interés social.
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