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EXPOSICION DE MOTIVOS

Los Planes de Desarrollo y Ordenamiento Territorial, son componentes fundamentales de la politica
publica, que regula la planificacion local, cuyo objetivo es ordenar y armonizar las decisiones estratégicas
que, partiendo de la propia estructura administrativa de un GAD Municipal, pretende encontrar un
eqguilibrio entre el medio ambiente, las organizaciones sociales, la pluriculturalidad, la plurinacionalidad:
las actividades econdmico-productivas, entre otros; determinando lineamientos para la ejecucién de un
modelo territorial adecuado; mismo gue contiene un diagnostico que permite conocer las capacidades,
oportunidades y potencialidades de desarrollo, y las necesidades que se pretende satisfacer; en este caso,
a aquellas que corresponden al GAD Municipal del Canton San Juan Bosco, provincia de Morona
Santiago, de la provincia de Morona Santiago.

El Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del Cantén San Juan Bosco, provincia de Morona Santiago,
ha sido concebido siguiendo las directiices legales establecidas en la Constitucion de la Republica del
Ecuador, el Cédigo Orgdnico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacién, el Codigo
Organico de Planificacién y Finanzas Publicas, Ley Organica de Participacion Ciudadana; y demds
normativa legal pertinente

El Plan de Uso y Gestion del Suelo, como parte de la estructura del desarrollo y ordenamiento territorial,
constituye un elemento fundamental para que un cantén pueda desarrollarse desde el punto de vista
urbanistico hablando, de manera ordenada, de modo que permita a sus habitantes vivir en un entorno
agradable.

Es necesario tener presente que la Constituciéon de la Republica del Ecuador, el Cddigo Orgdnico de
Ordenamiento Territorial y Administracion Descentralizada, el Codigo Orgdnico de Planificacion y Finanzas
Publicas, y la Ltey Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestidn del Suelo, consideran a los Planes
de Uso y Gestion del Suelo como, aquella normativa que permite articular la norma urbanistica con
contenidos estandarizados y criterios generales, y a través de ellos los GAD municipales pueden regular y
gestionar el uso, la ocupacién y transformacion del suelo, conforme ia vision de desarrollo y el modeio
territorial deseado del cantén, garantizando ta funcion social y ambiental de la propiedad y de la ciudad,
en el ejercicio pleno de la ciudadania.

La actual administracion del GAD Municipal del cantén San Juan Bosco, provincia de Morona Santiago,
pendiente del desarrollo de su jurisdiccion, por medio del Plan de Ordenamiento Territorial y del Plan de
Uso y Gestion del Suelo, pretende complementar la planificaciéon econémica social y ambiental con
dimension territorial; racionalizar las intervenciones sobre el territorio: y. orientar su desarrollo y
aprovechamiento sostenible a través de sus distintos componentes y objetivos, cuya finalidad Oltima es
lograr una relacion armoénica entre la poblacion y el territorio, equilibrada y sostenible, favorecedora de
la calidad de vida de sus habitantes, potenciando sus apftitudes y actitudes, aprovechando
adecuadamente los recursos del territorio, planteando alianzas estratégicas y territoriales de uso,
ocupacidon y manejo del suelo.

EL CONCEJO MUNICIPAL DEL CANTON SAN JUAN BOSCO, PROVINCIA DE MORONA SANTIAGO
CONSIDERANDO:

Que la Constitucion de la RepuUblica del Ecuador, establece:

Articulo 3, que son deberes primordiales del Estado: “(...) 5. Planificar el desarrollo nacional, erradicar la
pobreza, promover el desarrollo sustentable y la redistribucion equitativa de los recursos y lariqueza, para
acceder al buen vivir; y, 6. Promover el desarrolio equitativo y solidario de todo el territorio, mediante el
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fortalecimiento del proceso de autonomias y descentralizacion (...})";

Articulo 31, “{...) 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
enfre lo urbano y lo rural. El ejercicio del derecho a la ciudad se basa en la gestion democratica de ésta,
en la funcién social y ambiental de la propiedad y de la ciudad, y en el gjercicio pleno de la ciudadania

{...)"

Articulo 66, reconoce y garantiza: “{...}) 2. El derecho a una vida digna, que asegure la salud, alimentacion
y nutricién, agua potable, vivienda, saneamiento ambiental, educacion, trabajo, empleo, descanso y
ocio, cultura fisica, vestido, seguridad social y otros servicios sociales necesarios (...)"

Articulo 85 y 95, garantizan la participacion ciudadana en forma individual y colectiva en ia foma de
decisiones, planificacion y gestion de los asuntos publicos;

Articulo 100, "(...) En todos los niveles de gobierno se conformardn instancias de participacion integradas
por autoridades electas, representantes del régimen dependiente y representantes de la sociedad del
ambito tenitorial de cada nivel de gobierno, que funcionardn regidas por principios democraticos. La
participacién en estas instancias se ejerce para: 1. Haborar planes y politicas nacionales, locales y
sectoriales entre los gobiernos y la ciudadania. 2. Mejorar la calidad de la inversion publica y definir
agendas de desarrollo. (...)";

Articulo 238, “(...) Los gobiemos auténomos descentralizados gozaran de autonomia politica,
administrativa y financiera, y se regirdn por los principios de solidaridad, subsidiariedad, equidad
interterritorial, integracién y participacion ciudadana. En ningdn caso el ejercicio de la autonomia
permitird la secesidén del territorio nacional. Constituyen gobiernos autébnomos descentralizados las juntas
parroquiales rurales, los concejos municipales, los concejos metropolitanos, los consejos provinciales y 10s
consejos regionales {...)"

Articulo 241, "(...) La planificacién garantizard el ordenamiento territorial y serd obligatoria en todos los
gobiermnos auténomos descentralizados {...)"

Articulo 264, *(...) Los gobiernos municipales tendrdn las siguientes competencias exclusivas sin perjuicio
de otras que determine la ley: 1. Planificar el desarrollo cantonal y formular los correspondientes planes
de ordenamiento teritorial, de manera articulada con la planificaciéon nacional, regional, provincial y
parroquial, con el fin de regular el uso y la ocupacion del suelo urbano y rural. 2. Ejercer el control sobre
el uso y ocupacioén del suelo en el canton (...)"

Articulo 275, *{...) La planificacion propiciard la equidad social y territorial, promovera la concertacion, y
serd participativa, descentralizada, desconcentrada y fransparente. (...}"

Articulo 276, respecto al régimen de desarrollo, como objetivos: “(...) 6. Promover un ordenamiento
territorial equilibrado y equitativo que integre y articule las actividades socioculturales, administrativas,
econdémicas y de gestion, y que coadyuve a la unidad del Estado (...)"

Articulo 279, “(...) El sistema nacional descentralizado de planificacién participativa organizara la
planificacién para el desarrollo. El sistema se conformaréd por un Consejo Nacional de Planificacion, que
integrara a los distintos niveles de gobierno, con participacion ciudadana, y tendrd una secretaria
técnica, que lo coordinard. Este consejo tendra por objetivo dictar los lineamientos vy las politicas que
ofienten al sistema y aprobar el Plan Nacional de Desarrollo, y serd presidido por la Presidenta o Presidente
de la Republica. Los consejos de planificacion en los gobiernos autdnomos descentralizados estaran
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presididos por sus mdaximos representantes e integrados de acuerdo con la ley. Los consejos ciudadanos
serdn instancias de deliberacién y generaciéon de lineamientos y consensos estratégicos de largo plazo,
que crientardn el desarrollo nacional';

Articulo 375, “{(...) El Estado, en todos sus niveles de gobierno, garantizard el derecho al hdbitat y a la
vivienda digna, para lo cual: 1. Generard la informacion necesaria para el diseho de estrategias vy
programas que comprendan las relaciones entre vivienda, servicios, espacio y transporte publicos,
equipamiento y gestion del suelo urbano. {...) 3. Elaborard, implementard y evaluard politicas, planes y
programas de hdbitat y de acceso universal a la vivienda, a partir de los principios de universalidad.,
equidad e interculturalidad, con enfoque en la gestion de riesgos {...) '

Arficulo 376, "(...) Para hacer efectivo el derecho a la vivienda, al hdbitat y a la conservacion del
ambiente, las municipalidades podran expropiar, reservar y controlar areas para el desarrollo futuro, de
acuerdo con la ley. Se prohibe la obtencidon de beneficios a partir de practicas especulativas sobre el uso
del suelo, en particular por el cambio de uso, de rustico a urbanc o de publico a privado {...)";

Articulo 389, "(...) El Estado protegerd a las personas, las colectividades y la naturaleza frente a los efectos
negativos de los desastres de origen natural o antrépico mediante la prevencion ante el riesgo, la
mitigacion de desastres, la recuperacion y mejoramiento de las condiciones sociales, econdémicas y
ambientales, con el objetivo de minimizar la condicion de vulnerabilidad {(...) 3. Asegurando que todas las
instituciones publicas y privadas incorporen obligatoriamente, y en forma transversal, la gestion de riesgo
en su planificacion y gestion (...)";

Articulo 415, “(...) Bl Estado central y los gobiermos auténomos descentralizados adoptardn politicas
integrales y participativas de ordenamiento teritorial 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 autébnomos descentralizados desarrollaran programas de uso racional del agua, y de reduccién
reciclgje y fratamiento adecuado de desechos sélidos y liquidos. Se incentivard y facilitara el transporte
terrestre no motorizado, en especial mediante el establecimiento de ciclo vias {...)";

Que el Codigo Orgdanico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion,
determina:

Articulo 4, “(...] Dentro de sus respectivas circunscripciones termitoriales son fines de los gobiernos
auténomos descentralizados: a) Bl desarrolio equitativo y solidario mediante el fortalecimiento del proceso
de avtonomias 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 instrumentos internacionales |...)";

Articulo 54, literales a), e}, m) y o), respecto de las funciones del Gobiermno Municipal: "Promover el
desarrollo sustentable de su circunscripcién territorial cantonal, para garantizar la realizacion del buen
vivir a través de la implementacion de politicas pUblicas cantonales, en el marco de sus competencias
constitucionales y legales”; e) elaborar y ejecutar el plan cantonal de desarrollo, el de ordenamiento
territoriat y las politicas publicas en el dmbito de sus competencias y en su circunscripcion teritorial, de
manera coordinada con la planificacion nacional, regional, provincial y parroquia, y realizar en forma
permanente, el seguimiento y rendicién de cuentas sobre el cumplimiento de las metas establecidas m),
dispone que es funcidn del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal: "Regular y Controlar el uso del
espacio publico cantonal y, de manera particular, el ejercicio de todo tipo de actividad que se desarrolle
en el, la colocacion de publicidad, redes o sefializacion; y, o) del COOTAD, dispone gue es una de las
funciones del Gobiermno Municipal: "Regular y controlar las construcciones en la circunscripcion cantonal,
con especial atencion a las normas de control y prevencion de riesgos y desastres”
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Articulo 55, "Los gobiernos auténomos descentralizados municipales tendrdn 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 planificacién nacional, regional, provincial y
parroquial, con el fin de regular el uso y la ocupacién del suelo urbano vy rural, en el marco de la
interculturalidad y plurinacionalidad y el respeto a la diversidad; b) Ejercer el control sobre el uso y
ocupacion del suelo en el cantén (...)":

Articulo 57, dentro de las atribuciones del concejo municipal, entre otros “(...) a) confiere al Concejo
Municipal facultad normativa en las materias de competencia del gobierno auténomo descentralizado
municipal, mediante la expedicién de ordenanzas cantonales, acuerdos y resoluciones (...) €) Aprobar el
plan cantonal de desarrollo y el de ordenamiento territorial formulados participativamente con la accién
del consejo cantonal de planificacién y las instancias de participaciéon ciudadana, asi como evaluar la
ejecucion de los 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”;

Articulo 300, en concordancia con el articulo 29 del Cédigo Orgdnico de Planificaciéon y Finanzas PUblicas,
determinan la participacién del consejo de planificaciéon de los Gobiernos Auténomos Descentralizados,
en el proceso de formulacién, seguimiento y evaluacion de sus planes, para lo cual emitirdn resolucién
favorable sobre las prioridades estratégicas de desarrollo como requisito indispensable para su
aprobacion ante el érgano legislativo correspondiente;

Articulo 322, faculta la aprobacién de ordenanzas las mismas que deberdn referirse a una sola materia 'y
serdn presentados con la exposicion de motivos, el articulado que se proponga y la expresion clara de
los articulos que se deroguen o reformen con la nueva ordenanza;

Que la Ley Orgdnica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestiéon del Suelo, prevé:

Articulo 9, *(...) El ordenamiento territorial es el proceso y resultado de organizar espacial y funcionalmente
las actividades y recursos en el territorio, para viabilizar la aplicacién y concrecion de politicas publicas
democrdticas y participativas y facilitar el logro de los objetivos de desarrollo. La planificacion del
ordenamiento territorial constard en el plan de desarrollo y ordenamiento territorial de los Gobiernos
Auténomos Descentralizados. La planificaciéon para el ordenamiento territorial es obligatoria para todos
los niveles de gobierno. La rectoria nacional del ordenamiento territorial serd ejercida por el ente rector
de la planificacién nacional en su calidad de entidad estratégica |...)";

Articulo 11, a mds de lo previsto en el Coédigo Orgdnico de Planificacion y Finanzas P hlicas y otras
disposiciones legales, la planificacion del ordenamiento territorial de los Gobiern.. Auténomos
Descentralizados observardn, en el marco de sus competencias, los siguientes criterios: “(...) 3. Los
Gobiernos Autébnomos Descentralizados municipales y metropolitanos, de acuerdo con lo determinado en
esta Ley, clasificaran todo el suelo cantonal o distrital, en urbano y rural y definiran el uso y la gestion del
suelo. Ademads, identificardn los riesgos naturales y antrépicos de dmbito cantonal o distrital, fomentardan
la calidad ambiental, la seguridad, la cohesion social y la accesibilidad del medio urbano vy rural, y
establecerdn las debidas garantias para la movilidad y el acceso a los servicios bdsicos y a los espacios
pUblicos de toda la poblacién. Las decisiones de ordenamiento territorial, de uso y ocupacién del suelo
de este nivel de gobierno racionalizardn las intervenciones en el territorio de los otros niveles de gobierno

(e}

Articulo 14, “(...) El proceso de formulacién o actualizacién de los planes de desarrollo y ordenamiento
territorial de los Gobiernos Autébnomos Descentralizados, se regulard por la norma técnica que expida el
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Articulo 27, "(...) Plan de uso y gestidon de suelo. Ademds de lo establecido en el Codigo Orgdnico de
Planificacion y Finanzas PuUblicas, los planes de desarrollo y ordenamiento territorial de los Gobiernos
Autdnomos Descentralizados municipales y metropolitanos contendrdn un plan de uso y gestion de suelo
que incorporard los componentes estructurante y urbanistico. El Consejo Técnico dictard las normas
correspondientes para la regulacion del plan de uso y gestion (...}";

Articulo 91, se determinan las atribuciones y obligaciones de los gobiernos autdénomos descentralizados
municipales y metropolitanos para el uso y la gestion del suelo.

Disposicion Transitoria Quinta, “(...) Los Gobiernos Auténomos Descentralizados adecuardn sus planes de
desarrollo y ordenamiento territorial y las ordenanzas correspondientes en el primer ano luego de
concluido el estado de excepcion producido por la crisis sanitaria como consecuencia del COVID19. En
el caso de realizar alguna intervencion que segun la normativa vigente requiera de un plan parcial, se
aprobardn previo a iniciar dicha intervencidn (...}";

Que el Reglamento de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestidon del Suelo, determina:

Articulo 7, determina el proceso general de formulacion o actualizacion de los planes de desarrollo y
ordenamiento territorial;

Articulo 8, “(...) Actuadlizacién de los Planes de Desarrollo y Ordenamiento Territorial. Los Planes de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial (PDOT) podran ser actualizados cuando el Gobiemo Auténomo
Descentralizado (GAD) lo considere necesario y esté debidamente justificado, a partir de la evaluacién
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 Gestion del Suelo (PUGS), en el caso de los
municipios o distritos metropolitanos. Sin embargo, en las siguientes circunstancias, la actualizacién es
obligatoria: a) Al inicio de gestién de las autoridades locales. b) Cuando un Proyecto Nacional de
Caracter Estratégico se implanta en la jurisdiccién 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”;

Articulo 10, inciso 3, referente a que los Planes de Uso y Gestion del Suelo. los gobiermnos auténomos
descentralizados municipales deberan reconocer las caracteristicas locales particulares para la definicion
del alcance de los planes parciales en relacion con la adscripcion o adjudicacion de cargas generales y
locales, los estandares urbanisticos relacionados con cesiones de suelo y densidades establecidas en los
aprovechamientos para cada uno de los tratamientos, para efectos de establecer e implementar Ios
sistemas de reparto equitativo de cargas y beneficios en cada tratamiento.

Articulo 11, “(...) El Plan de Uso y Gestién del Suelo serd aprobado mediante la misma ordenanza
municipal 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

()

La Disposicion Transitoria Tercera de la Ley Orgdnica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestidn del Suelo,
“{...)TERCERA. Los Gobiernos Auténomos Descentralizados formulardn, adecuaran, actudlizaran y
aprobardn sus Planes de Desarrollo y Ordenamiento Territorial y sus Planes de Uso y Gestidn del Suelo en
una misma ordenanza, conforme el articulo 11 de este Reglamento, durante el primer ano del siguiente
periodo de mandato de las autoridades municipales o municipals, de acuerdo al plazo otorgado en la
Disposicion Transitoria Quinta de la Ley Orgdnica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién del Suelo.
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Dentro del plazo establecido para la formulacién de los planes nuevos o para su actualizacion y hasta su
aprobacion, los planes elaborados en el periodo administrativo anterior seguirdn vigentes |(...)";

Que el Cédigo Orgdnico de Planificacion y Finanzas PUblicas, establece:

Articulo 12, “(...) La planificacién del desarrollo y el ordenamiento territorial es competencia de los
gobiernos auténomos descentralizados en sus territorios. Se ejercerd a través de sus planes propios y demds
instrumentos, en articulacién y coordinacién con los diferentes niveles de gobierno, en el dmbito del
Sistema Nacional Descentralizado de Planificaciéon Participativa (...)";

Articulo 28, "(...) Los Consejos de Planificacién se constituirdn y organizardn mediante acto normativo del
respectivo Gobierno Auténomo Descentralizado; y, estardn integrados por: 1. La méaxima autoridad del
ejecutivo local, quien convocard al Consejo, lo presidird y tendrd voto dirimente; 2. Un representante del
legislativo local; 3. La o el servidor publico a cargo de la instancia de planificacién del gobierno
auténomo descentralizado y tres funcionarios del gobierno auténomo descentralizado designados por la
madxima 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 Planificacion estard integrado de la siguiente manera: 1. El Presidente
de la Junta Parroquial; 2. Un representante de los demds vocales de la Junta Parroquial; 3. Un técnico ad
honorem o servidor designado por el Presidente de la Junta Parroquial; 4. Tres representantes delegados
por las instancias de participacion, de conformidad con lo establecido en la Ley y sus actos normativos
respectivos (...)";

Articulo 41, “(...) Los planes de desarrollo y ordenamiento territorial son los instrumentos de planificacion
que contienen las directrices principales de los Gobiernos Auténomos 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 recursos
naturales en funcién de las cualidades teritoriales, a través de la definicion de lineamientos para la
materializaciéon 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 descentralizacion.
Los 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 territorial cantonal y/o distrital respecto de la asignacién y regulacion del uso y ocupacion
del suelo (...)";

Articulo 42, sefiala los contenidos minimos de los planes de desarrollo;

Articulo 44, en sus disposicines genereales, respecto a los planes de ordenamiento territorial de los

gobiemnos auténomos descentralizados, se sefiala “(...) 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 observardn los siguientes criterios:  (...) Comresponde

exclusivamente a los gobiernos municipales y metropolitanos la regulacién, control y sancién respecto del
uso y ocupacién del suelo en el territorio del cantén. Las decisiones de ordenamiento territorial de este
nivel, racionalizardn las intervenciones en el territorio de todos los gobiernos auténomos descentralizados”;

Articulo 46, "(...) Los planes de desarrollo y de ordenamiento territorial de los gobiermos auténomos
descentralizados se formulardn y actualizardn con participaciéon ciudadana, para lo cual se aplicardan los
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mecanismos participativos establecidos en la Constitucion de lka RepuUblica, la Ley y la normunva expedida
por los gobiernos auténomos descentralizados (...)"

Articulo 47, “(...) Para la aprobacién de los planes de desarrollo y de ordenamiento territorial se contard
con el voto favorable de la mayoria abscluta de los miembros del érgano legistativo de cada gobierno
autdnomo descentralizado. De no alcanzar esta votacion, en una nueva sesion se aprahars con el voto
de la mayoria simple de los miembros presentes (...)"

Articulo 50, *{...) Los gobiernos auténomos descentralizados deberdn realizar un monitoreo periddico de
las metas propuestas en sus planes y evaluaran su cumplimiento para establecer los correctivos o
modificaciones que se requieran. La Secretaria Nacional de Planificacion y Desarrollo, conjuntamente con
los gobiermnos auténomos descentralizados, formulard los lineamientos de caracter general para el
cumplimiento de esta disposicion, los mismos que serdn aprobados por el Consejo Nacional de
Planificacion {...)";

Articulo 59, "(...) Los planes de inversion del presupuesto general del Estado serdn formulados por ia
Secretaria Nacional de Planificacién y Desarrollo. En el dmbito de las Empresas PUblicas, Banca Publica,
Seguridad Social y gobiernos auténomos descentralizados, cada entidad formulard sus respectivos planes
de inversion (...)";

Articulo 60, "(...) Serdn prioritarios los programas y proyectos de inversiéon 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 codigo. Para las
entidades que no forman parte del Presupuesto General del Estado, asi como para las universidades %
escuelas politécnicas, el otorgamiento de dicha prioridad se realizard de la siguiente manera: 1. Para el
caso de las empresas publicas, a fravés 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 auténomos
descentralizados, por parte de la maxima autoridad ejecutiva del gobierno autdénomo descentralizado,
en el marco de lo que establece la Constitucion de la Republica y la Ley; 4. Para el caso de la seqguridad
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 disposicion expresa, se realizard 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 Orgdanica de Tierras Rurales y Territorios Ancestrales, determina:

Articulo 9, "(...] Lineamientos de politica agraria. Para el desarrollo del sector agrario se consideraran los
siguientes lineamientos en materia de tierras rurales: (...) ¢} Apoyar el desarrollo econdémico rural del sector
agropecuario, en concordancia con los planes de desarrollo y ordenamiento teritorial, el plan nacional
agropecuario y la planificacion hidrica nacional {...)";

Articulo 44, *(...) De la planificacion productiva. Los planes y programas para la aplicacion de esta ley se
enmarcan en las directrices de planificacion y de ordenamiento territorial de la estrategia territorial
nacional y de las estralegias de desarrollo rural a cargo de los gobiernos auténomos descentralizados
provinciales, en armonia con la regularizacion de la tierra rural y el uso del suelo y con los Planes de Uso y
Gestion del Suelo de los Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales y metropolitanos, de
conformidad con la Ley (...)";

Que el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, o través del Consejo Tecnico de Uso y Gestién de Suelo,
mediante Resolucion N° 003-CTUGS-2019, dictd la “NORMA TECNICA PARA EL PROCESO DE FORMULACION
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O A'CTUALIZACIC‘)N DE LOS PLANES DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL DE LOS GOBIERNOS
AUTONOMOS DESCENTRALIZADOS™;

Que el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, a través del Consejo Técnico de Uso y Gestidon de Suelo,
mediante Resoluci’c')n N° 005-CTUGS-2020, dictd la “NORMA TECNICA DE CONTENIDOS MINIMOS,
PROCEDIMIENTO BASICO DE APROBACION Y PROCESO DE REGISTRO FORMAL DE LOS PLANES DE USO Y
GESTION DE SUELO Y, LOS PLANES URBANISTICOS COMPLEMENTARIOS DE LOS GOBIERNOS AUTONOMOS
DESCENTRALIZADOS MUNICIPALES Y METROPOLITANQS";

Que mediante RESOLUCION N° 0005-CTUGS-2020, emitida por el Consejo Técnico de Uso y Gestion de
Suelo, se determinan los contenidos minimos, el procedimiento bdsico de aprobacion y el proceso de
registro formal de los Planes de Uso y Gestion del Suelo - PUGS y sus Planes Urbanisticos Complementarios,
a ser expedidos por los Gobiernos Autonomos Descentralizados municipales y metropolitanos — GAD
municipal de San Juan Bosco;

Que mediante Resoluciéon Nro. 009-CTUGS-2020, publicada en el Registro Oficial Edicion Especial N° 1307,
de noviembre 13 de 2020, el Consejo Técnico de Uso y Gestion de Suelo, dictd los “PARAMETROS PARA EL
PROCEDIMIENTO DE APROBACION DE PERMISOS, AUTORIZACIONES E INFORMES PREVIOS DE
CONSTRUCCION", estableciéndose en su articulo 3:

“(...) Art. 3. Ambito de aplicacién. El @mbito es de aplicacion nacional, serd de estricto cumplimiento por
parte de los gobiernos autdnomos descentralizados municipales y metropolitanos {(...)".

Que mediante oficio N° 047-GADMSJIB-DP-2021, suscrito por la arq. Glenda Maldonado V. Directora de
Planificacion; y una vez que se ha dado cumplimiento con lo establecido en el articulo 40 y siguientes de
la Ley Orgdnica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestidn del Suelo y el artiuclo 7 del Reglamento, y
demds normativa legal vigente, solicitan al sefor Alcalde, se proceda en referencia a dicho informe,
ante el Concejo Cantonal para continuar con el proceso correspondiente;

Que conforme consta de en el acta de fecha 06 de noviembre de 2020, el Concejo Local de Planificacion,
RESOLVIO: EMITIR RESOLUCION FAVORABLE SOBRE LAS PRIORIDADES ESTRATEGICAS DE DESARROLLO
CONSTANTES DENTRO DE LA “ACTUALIZACION DEL PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL
DEL CANTON SAN JUAN BOSCQ, PROVINCIA MORONA SANTIAGO";

Que conforme consta de en el acta de fecha 07 de noviembre de 2020, el Concejo Local de Planificacion,
RESOLVIO: EMITIR RESOLUCION FAVORABLE DEL COMPONENTE ESTRUCTURANTE, URBANISTICO Y GESTION
DEL SUELO", de la “"ACTUALIZACION DEL PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL DEL CANTON
SAN JUAN BOSCQ, PROVINCIA MORONA SANTIAGO".

Que, es necesario actualizar el Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del Cantén San Juan Bosco,
provincia de Morona Santiago, que permita establecer programas y proyectos de acuerdo a las
necesidades y prioridades del territorio, a las que deben qgjustarse las instituciones publicas y privadas de
acuerdo a sus competencias, articulando a las politicas, objetivos y estrategias de la planificacion
nacional, provincial, cantonal y parroquial, a fin de lograr un desarrollo justo e incluyente para alcanzar el
buen vivir de los habitantes del Cantdn San Juan Bosco, provincia de Morona Santiago;

Que es imprescindible conservar y proteger el suelo para mantener el equilibrio ecoldgico, el entorno
natural y paisaijistico, asi como, las potencialidades productivas y turisticas del cantén San Juan Bosco;

Que es necesario normar el tramite de aprobacién de planos para nuevas edificaciones, fraccionamiento
de suelo, o modificacion de las existentes;
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Que es necesario sistematizar las normas urbanisticas relacionadas con el régimen administrativo del suelo,
tanto urbano como rural a fin de racionalizar el ordenamiento juridico cantonal.

Que es necesario que el Gobierno Municipal cuente con un conjunto de normas y procedimientos
técnicamente elaborado, que le permita mejorar su capacidad de gestion, especialmente en Ia
administracidon y ordenamiento del territorio;

En uso de la facultad legislativa prevista en el articulo 240 y 264, inciso final de la Constitucidn de ta
Republica, arficulos 7, 54 letra e, 55 letras a y b; y, 57 letras a, e, x y, 322 del Cddigo Orgdnico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion;

EXPIDE:

LA ORDENANZA DE APROBACION DE LA ACTUALIZACION DEL PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO
TERRITORIAL; Y PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO DE CANTON SAN JUAN BOSCO, PROVINCIA DE
MORONA SANTIAGO

TiTuLo 1
DEL PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL

CAPITULO |
GENERALIDADES

Arliculo 1. Objeto. El presente titulo tiene por objeto aprobar Ia actualizacién de los objetivos estratégicos,
metas de resultados. programas y proyectos contemplados en el Plan de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial del Cantén San Juan Bosco, provincia de Morona Santiago.

Articulo 2. Ambito de aplicacién. El presente titulo determind la aprobaciéon del Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial, que rige dentro de la circunscripcion territorial del Cantén San Juan Bosco,
provincia de Morona Santiago.

Articulo 3. Naturaleza del Plan. El Plan de Desarrollo y Ordenamiento Teritorial del Cantén San Juan Bosco,
provincia de Morona Santiago, es una herramienta técnica, legal, administrativa, social, financiera,
politica; y, un instrumento de planificacién de desarollo que busca ordenar, conciliar y armonizar las
decisiones estratégicas del desarrollo respecto de los asentamientos humanos: las actividades
econdmicas-productivas; y, el manejo de los recursos naturales, en funcién de las cualidades teritoriales,
a través de la definicidn de lineamientos para la materializacion del modelo territorial de largo plazo,
expedido de conformidad a las normas constitucionales vigentes y a las del Cédigo Orgdnico de
Ordenamiento Teritorial, Autonomia y Descentralizacién, del Cédigo Orgdnico de Planificacion y Finanzas
Poblicas, Ley Organica de Ordenamiento Territorial Uso y Gestidn del Suelo: ordenanzas municipales,
reglamentos y otras normas legales vigentes.

Articulo 4. Principios del Modelo de Gestién del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Teritorial. El Plan de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial, del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del Canton San
Juan Bosco, provincia de Morona Santiago se rige por los siguientes principios del modelo de gestion:

1. Participacion: El Gobierno local promueve la participacién de la sociedad civil.

2. Transparencia: Acceso de la poblacion a la informacién publica.

3. lgualdad de oportunidades: sin discriminacion politica, ideoldgica. religiosa, racial género o de
otra naturaleza.
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4. Tolerancia: Respeto a la diversidad de opiniones en la busqueda de consensos.

5. Eliciencia y Eficacia: Optimiza el uso de los recursos presupuestarios.

6. Equidad: grupos y sectores de la sociedad que requieran ser atendidos tienen que ser incluidos en
el proceso.

7. Corresponsabilidad: Entre el gobierno regional, local y la sociedad civil para impulsar el desarrollo
de sus localidades.

8. Solidaridad: Es la actitud de los agentes participantes para asumir los problemas de otros como
propios.

9. Respeto a los acuerdos: responsabilidad de asumir los compromiscs acordados en los procesos
participativos.

Articulo 5. Finalidad del Plan. El Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del Canton San Juan Bosco,
provincia de Morona Santiago, tiene como finalidad lograr una relacidn armédnica entre la poblacion vy el
territorio, equilibradaq, sustentable, sostenible y seguro, beneficiando la calidad de vida de la poblacién,
potenciando las aptitudes y actitudes de la poblacién, aprovechando adecuadamente los recursos del
territorio, planteando alianzas estratégicas y territoriales de uso, ocupacidn y manejo del suelo;
fomentando la participaciéon activa de la ciudadania, disefande y adoptando instrumentos y
procedimientos de gestibn que permitan ejecutar acciones integrales y que articulen un desarrollo
integral entre la poblacion y su territorio en el contexto local, regional, nacional y mundial; estableciendo
pautas, lineamientos y estrategias para alcanzar un desarrollo sostenible del territorio dentro del dmbito
de sus competencias complementando la planificaciéon econdmica, social y ambiental con dimensién
teritorial, racionalizando y articulando las intervenciones sobre el territorio.

CAPITULO I
OBJETIVO Y EJES DE DESARROLLO

Ardiculo &. Objetivo del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial. El Plan de Desarrollo y Ordenamiento
Teritorial, tiene como objetivo proyectar al Cantén San Juan Bosco, provincia de Morona Santiago como
un referente a nivel regional, provincial y nacional en base a sus capacidades, oportunidades y
potencialidades humanas y territoriales, para edificar y consolidar un mejor lugar para vivir en plena
armonia con la naturaleza, con miras a alcanzar un territorio productivo, eficiente, equitativo, sostenible,
resiliente, intercultural y seguro, orientado por los principios del ordenamiento territorial, el desarrollo
econdmico y el progreso social; a través de politicas de inclusion, y proteccion de derechos, garantizando
la participacion ciudadana con democracia, mediante un modelo gobierno municipal efectivo,
eficiente, transparente, respetuoso de su entorno, pluricultural, polumnaiconal y tecnolégico con el fin de
mejorar la calidad de vida de los ciudadanos.

Arliculo 7. Ejes del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial. El Plan de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial, se enmarca en los siguientes ejes:

a. Planificacion estratégica. Identifica la alineacién del PDOT hacia una planificacion por resultados,
implementacion, los factores internos o externos que incidieron en el cumplimiento de los objetivos
estratégicos, indicadores y metas.

b. Planificacién operativa. Analiza la vinculacion de la planificacion de mediano plazo vy la de corto
plazo, asi como identifica si se alcanzo los productos, o los nudos criticos que no permitieron cumplir
lo planificado.

c. Planificacion participativa. Andlisis del grado de participacion de os actores relevantes de la
sociedad, en la formulacién del PDOT en base al marco normativo.

d. Presupuesto. Andlisis de la elaboracidn del presupuesto y la incidencia de la planificacion en su
elaboracion.
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e. Seguimiento y Evaluacion. Andlisis de como se ha llevado el seguimiento a la planificacion
estratégica y determina el grado de cumplimiento del PDOT.

Ariculo 8. Planificacién Estretégica. Su finalidad es determinar una unidad responsable de la planificacion
estratégica, cuya funcién es conducir el proceso de planificacion y programacién de los objetivos
estratégicos planteados en el PDOT, para cuya implementancion estd sustentada legal y técnicamente,
para lo cual, se dispondrd de la capacidad operativa suficiente.

Articulo 9. Planificacién Operativa. Constitiyase el Plan Operativo Anual, como un instrumento que se
limita al corto plazo (un afo) e incluye las acciones anuales que permiten concretar lo establecido en las
prioridades de la planificacion estratégica. Contiene elementos como: proyectos a realizar, actividades a
desarrollar para producir bienes y servicios, objetivos, metas e indicadores anuales y debe estar articulado
adecuadamente con las definiciones estratégicas fales como la misidn y los objetivos estratégicos.

Los objetivos trazados por el plan POA deben concretarse en programas y/o proyectos, por medio de un
conjunto organizado, coherente e integrado de actividades, servicios, procesos y/o proyectos que
definen las estrategias disefiadas para alcanzar los objetivos y metas del POA.

Articulo 10. Planificacién Participativa. Garantiza la participacién ciudadania para velar el cumplimiento
de los objetivos, lineamientos y proyectos que se haya establecido en el PDyOT. Dada la importancia de
la incorporacion de la ciudadania en la gestion de su PDyOT, ésta debe tener un rol protagonico, el cual
puede estar garantizado con la creacion de una instancia de Participacion Local permanente, elaborado
participativamente.

Articulo 11. Presupuesto. El proceso de elaboracion del presupuesto debe considerar los resuttados
establecidos por el gobierno mediante el ejercicio de planificacion estratégica y que constan en un
documento oficial, como es el PDOT.

Articulo 12. Seguimiento y Evaluacién. El proceso de seguimiento comprende la recopilacién y andlisis de
informacion gue permita verificar y cuantificar los resutados de las acciones realizadas y el progresc en el
cumplimiento de la meta propuesta para el afio de andlisis. Con este proceso, se busca proporcionar
alertas tempranas que permitan retroalimentar las politicas publicas en los territorios.

El seguimiento consistird en efectuar un andlisis de las situaciones a destacar y las que deben ser
corregidas, identificando las causas y consecuencias del incumplimiento de las metas.

Como problematicas se observa:

a. No existe un sistema de seguimiento del cumplimiento de los objetivos y metas del GAD mediante
indicadores de desempefio.

No se realiza la evaluacién del cumplimiento de los Programas y Proyectos del PDOT

Los indicadores del sistema No son idéneos para el seguimiento y evaluacion

Los indicadores de seguimiento No tienen fuentes de verificacion

La informacién del sistema de seguimiento no esta a disposicion de la ciudadania a través de
Internet..

Q00

CAPITULO NI
CONTENIDOS DEL PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL

Articulo 13. Contenidos. Los contenidos del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del GAD
Municipal de San Juan Bosco, se encuentran establecidos en el TOMO | del Plan de Desarrollo y

1
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Ordenamiento Territorial de San Juan Bosco. Provincia Morona Santiago.

Articulo 14. De los Componentes del Plan de Ordenamiento Territorial cantonal. Los diversos
componentes que forman parte integrante del Plan de Ordenamiento Territorial cantonal, e incluidos en
este titulo estdan estructurados en funcidn de los lineamientos y dirctrices que permitieron la actualizacién,
formulaciéon, articulacion, seguimiento y evaluacion, promividos desde la concertacion, tanto
administartiva, como mediante la participdcidn ciudadana, de modo que, se tenga conciencia de la
magnitud y contenido de la planificacion, asi como, los niveles de compromiso que asuman, respecto de
la formulacion concertada de los instrumentos de planificacién u ordenamiento territorial; siendo estos:

a. Objetivo Estratégico Componente Biofisico Ambiental. Garantizar la conservacion y sostenibilidad
ambiental, para mantener un ambiente sano, ecoldégicamente equilibrado, estableciendo como
principio la corresponsabilidad publica, comunitaria y privada en la gestién de los recursos
naturales y que proporciones servicios ambientales en el Cantén.

b. Objetivo Estratégico Componente Socio Cultural. Contribuir al mejoramiento de la atencidn integral
y equitativa de la poblacién, integracién familiar, revalorizacién de la identidad cultural y el
fortalecimiento de los niveles de organizacion y cohesion social bajo principios de equidad de
género, intergeneracional y temitorial.

c. Objetivo Estratégico Componente Econémico. Impulsar el desarrollo econdmico del cantdn, a
través del fortalecimiento de los atractivos turisticos, diversificacién de la produccién agropecuaria
con un enfoque de soberania alimentaria y el desarrollo de nuevos emprendimientos productivos.

d. Objetivo Estratégico del Componente Asentamientos Humanos, Movilidad, Energia y Conectividad.
Garantizar la calidad de vida de los habitantes a través de un sistema vial, que permita la
integracion y conectividad cantonatl y regional, el acceso equitativo a los servicios bdsicos de
calidad, el mantenimiento y aprovechamiento de los equipamientos y espacios publicos y el
fortalecimiento de las tecnologias de la informacion y comunicacion.

e. Objetivo Estratégico Componente Politico Institucional. Impulsar un gobierno abierto, en constante
dialogo con los ciudadanos/nas con el fin de escuchar y tomar decisiones basadas en sus
necesidades, rendir cuentas de los acuerdos tomados y de los compromisos asumidos.

Articulo 15. Documentos del Plan. Forman parte integrante del Plan de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial, todos aquellos detallados en el articulo 13 de esta ordenanza, asicomo, sus respectivos
anexos.

CAPITULO IV .
SEGUIMIENTO, EVALUACION Y ACTUALIZACION

Articulo 16. Seguimiento y evaluacién. Las Direcciones de planificacion y financiera, realizardn un
monitoreo peridédico de las metas propuestas en el plan y evaluaran su cumplimiento para establecer [os
correctivos o modificaciones que se requieran, debiendo reportar anualmente a la a la instancias
respectivas, el informe sobre el cumplimiento de estas metas.

Articulo 17. Moadificaciéon del Plan. Las Direcciones planificacion y financiera, una vez readlizada la
evaluacion del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial, de enconfrar la necesidad de efectuar
modificaciones al Plan, fundamentaran ias mismas en estudios técnicos que evidencien la necesidad de
su variacién, principalmente de temas que tengan relacién con la estructura urbana existente o
planificada, con la administracion del teritorio y con la clasificacion del suelo causada por la aparicion
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de circunstancias de cardcter demogréafico, ambiental o econdmico que alteren sustancialmente la
ordenacion y uso del suelo; adjuntarén ademds, la corespondienie propuesta de ordenanza
reformatoria.

Articulo 18. Del informe. El Informe de seguimiento y evaluacidén que emitirdn las Direcciones de
planificacion y financiera, deberd contener:

Determinacién sucinta del asunto que se trate;
Fundamento;

Conclusion;

Pronunciamiento o recomendacion;

ANexos; v,

Firma de responsabilidad.

~0 Qo000

CAPITULO V
VIGENCIA DEL PLAN

Articulo 19. Vigencia. Conforme a la vision establecida, el Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial
del Canton San Juan Bosco, provincia de Morona Santiago, tendrd vigencia de 10 anos, a partir de su
publicacion en el Registro Oficial, debiendo actualizarse en las circunstancias previstas en el Reglamento
a la Ley Organica de Ordenamiento Territorial Uso y Gestion del Suelo.

Ei Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial, serd pUblico, y cualquier persona podrd consultarlo y
acceder al mismo, a fravés de los medios de difusion del GAD Municipal del Cantén San Juan Bosco,
provincia de Morona Santiago. asi como de forma fisica en las dependencias municipales encargadas
de su ejecucion y difusion.

TiTuLo 1l )
DEL PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO

CAPiTULO |
DISPOSICIONES PRELIMINARES

_ SECCION |
Objeto, Ambito, Vigencia y Revision.

Articulo 20. Objeto. El presente titulo establece las normas urbanisticas y arquitectonicas de: uso,
ocupacion, fraccionamiento y edificabilidad de suelo, en los que se determina los coeficientes y formas
de ocupacién, volumen y altura de edificacion, categorizacion y dimensionamiento del sistema vial, que
regiran en el territorio del cantén San Juan Bosco, Provincia de Morona Santiago, asi como, se aprueba el
Plan de Uso y Gestion de Suelo, en funcidn de los anexos correspondientes.

Articulo 21. Ambito de Aplicacién. Las normas del presente titulo regirdn para todo el territorio del cantén
San Juan Bosco, Provincia de Morona Santiago, y serdn de aplicacion obligatoria en todo ejercicio de
planificacion del desarrollo, ordenamiento territorial, planeamiento y actuacion urbanistica, obras,
instalaciones y actividades que ocupen el territorio o incidan significativamente sobre él, realizadas por el
Gobierno Central, los Gobiernos Auténomos Descentralizados y otras personas juridicas publicas o mixtas
en el marco de sus competencias. asi como por personas naturales o juridicas privadas.

Articulo 22. Revision y Modificacién. La Direccion encargada del Ordenamiento Territorial evaluara de
manera periddica la eficiencia de las normas de este titulo y normas conexas, en funcidén de las nuevas
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necesidades del desarrollo territorial y propondrd al Concejo Municipal, las modificaciones necesarias
sustentadas en estudios técnicos y juridicos que evidencien la necesidad de efectuarlas. De manera
obligatoria, deber& actualizarse al inicio de cada periodo de gestion municipal de acuerdo a la
actualizacion del Plan de Uso y Gestion del Suelo.

CAPITULO 1I
Etectos y Contenido

Ariculo 23. Naturaleza y Obligatoriedad. Las disposiciones contenidas en este titulo son vinculantes y de
obligatorio cumplimiento para las personas naturales o juridicas publicas, privadas o mixtas, que requieran
de la habilitacion del uso, forma de ocupacién y fraccionamiento del suelo; asi como la construccion de
cualquier tipo de infraestructura dentro de los limites legales del canton San Juan Bosco, Provincia de
Morona Santiago.

Cualguier actuacién o intervencion urbana o arquitecténica de cardacter provisional o definitivo dentro
del perimetro urbano o rural del canton deberd ajustarse a esta normativa.

Articulo 24. Criterios de Interpretacién. Si se dieran contradicciones gréficas entre planos de diferente
escala, se estard a lo que indiguen los de mayor escala; si fuesen contradicciones entre mediciones sobre
planos y realidad prevalecerdn éstas Ultimas, y si se diesen determinaciones en superficies fijas y en
porcentajes o indices de proporcionalidad, prevaleceran estos Ultimos en su aplicacion a la realidad
concreta.

En caso de duda, contradiccion o imprecisién de las determinaciones, prevalecerd la que resulte mas
favorable a la menor edificabilidad, mayor dotacidon de equipamiento comunitario y espacios publicos,
mayor grado de proteccidn y conservacion del patfrimonio cultural, menor impacto ambiental y
paisajistico, mayor beneficio social o colectivo, por la virtud de la funcidn social de la propiedad vy
sometimiento de estas a los intereses publicos.

NingUn organismo o institucion del Estado, o persona juridica o natural de derecho privado, podra
modificar las disposiciones de la presente ordenanza, ni aplicarla en forma distinta a como sea interpretada
por la administracién municipal.

Articulo 25. Proteccién a los derechos adquiridos. Las modificaciones posteriores a los instrumentos de
planificacion y control urbano, no afectaran derechos reconocidos por actos administrativos anteriores.

Articulo 26. Contenido. El contenido del presente titulo complementa a las disposiciones, mapas tematicos
y anexos que forman parte del Plan de Uso y Gestion del Suelo, y que forman parte integrante de esta
ordenanza.

Ariculo 27. Ejecucidn. La ejecucion del presente fitulo es responsabilidad de la Direccion de Planificacion.

CAPi]:UI.O Hi
PLANIFICACION TERRITORIAL

SECCION |
Instrumentos de Planificacién

Arliculo 28. Instrumentos de Planificacién. Los instrumentos de planificacién territorial son herramientas que
permiten determinar un enfoque de gestion para ejecutar procesos de foma de decisiones en el territorio.
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Son instrumentos de planificacion, el Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial y los planes
complementarios.

Articulo 29. Plan de Uso y Gestion del Suelo. El Plan de Uso y Gestion del Suelo (PUGS), que se aprueba con
la vigencia de la presente ordenanza, es el insfrumento mediante el cual se define los usos, edificabilidad,
aprovechamientos y las actividades permitidas en cada poligono de intervencion, mediante la fijacién
de pardmetros y normas especificas de acuerdo a la capacidad del suelo.

Son componentes del Plan de Uso y Gestion del Suelo aquellos que constan en el TOMO It del Plan de Uso
y Gestion del Suelo del cantén San Juan Bosco, Provincia Morona Santiago.

Articulo 30. Planes Urbanisticos Complementarios. Los planes urbanisticos complementarios son aquelios
dirigidos a detallar, completar y desarrollar de forma especifica las determinaciones del plan de uso y
gestion de suelo.

Son planes complementarios:
a. Planes Parciales.
p. Planes maestros sectoriales, y
c. Ofrosinstrumentos de planeamiento urbanistico.

SECCION I
Polificas Urbanas

Articulo 31. Administrativas. Fortalecer la planeacion como instrumento que ejerza la coordinacion de
todas las actividades institucionales, para el logro de una eficiente gestion.

Articulo 32. De Uso de Suelo. Dirigir y coordinar las acciones necesarias para que el uso del suelo esté
acorde con las normas sobre el desarrollo fisico del territorio, propicie una mejora permanente de la
calidad de vida de los habitantes y sea acorde con la conservacion y proteccion ambiental.

Son objetivos det Uso del Suelo las siguientes:

a) Densificar el area urbana existente (consolidada y en consolidacion),

b) Recuperar y ordenar el espacio puiblico para el uso y disfrute colectivo, y adecuarlo a los
discapacitados,

¢) Determinar zonas de expansion urbana e incorporarlas como etapas de incorporaciéon cada cuatro
anos.

d) Delimitar areas de proteccion ambiental, paisajistica y riesgo.

Articulo 33. Servicios Piblicos. Coordinar y orientar acciones tendientes a unificar la gestion de los planes
maestros de servicios e infraestructura bdsica prestados por la dependencia respectiva, para completar
las coberturas geogrdficas y poblacionales, a partir de las tendencias de crecimiento urbano y asegurar
la calidad de los servicios.

Articulo 34. Ambientales. Dirigir, orientar y ejecutar acciones para preservar, proteger y recuperar 1os
recursos naturales de agua, suelo, are y paisaje, en coordinacién con las entidades y dependencias
responsables y la participacion de la comunidad.

Articulo 35. Vivienda. Coordinar acciones para promover e incentivar la ejecucion de programas nuevos
y de mejoramiento de vivienda (estatal, mixta y privada), con aprovechamiento eficiente del suelo urbano
disponible y de la infraestructura de servicios puUblicos.
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Articulo 36. Equipamiento Comunitario- Alcanzar una cobertura de calidad, mediante la adecuacion,
dotacion y construccion de equipamientos, con mobiliario urbano.

Articulo 37. Deporte y Recreacion. Adecuar y optimizar el uso racional e intenso de los escenarios
deportivos y recreativos existentes, como actividad bdsica de la cultura y ocio.

Articulo 38. Vialidad, transito y transporte. Orientar y ejecutar acciones para estructurar una red vial urbana
eficiente, que tfacilite la accesibilidad y movilidad, ordenada y segura de personas, trdnsito y fransporte.
Son politicas de este sistema Ias siguientes:

a) Rectificar y regularizar los tramos de vias locales,
b) Habilitar y desamrollar ejes peatonales y ciclo vias con tratamiento ambiental y paisgjistico,
¢} Dotar ala ciudad de infraestructura y equipamiento para fransporte de pasajeros y carga.

SECCION 1l
Politicas Rurales

Articulo 39. Centros Poblados. Integrar funcionalmente el territorio rural a la vida econdmica, social y
cultural del cantén, impulsando el desarrollo urbanistico rural.

Ardiculo 40. Reglamentacién. Incorporar los centros poblados del drea rural del canton al sistema de
planeacién, a través de la normativa que se refiera a los usos de suelo, incluyendo disposiciones
relacionadas con la definicidon de actividades principales, complementarias y compatibles; en especial
para las zonas o areas de riesgo y proteccidon ambiental.

Lta dependencia municipal encargada del ordenamiento territorial elaborard los planes complementarios
que se necesiten para el desarrollo urbanistico de los asentamientos humanos del cantén.

SECCION IV
Control y gestién territorial

Articulo 41. Control territorial. La actuacion municipal en materia de control del uso y ocupacion del suelo,
tiene por objeto comprobar que las distintas intervenciones estén de acuerdo a la reglamentacion y
normativa vigente, asi como restablecer, en su caso, lo infringido. Este control serd ejecutado por la
Direccion de Planificacion.

Articulo 42. Gestién territorial. Se entiende por gestion territorial, a la facultad que tiene la municipalidad
para estudiar, tframitar y aprobar planos de subdivisiones de predios. urbanizaciones, reestructuraciones
parcelarias, integracion parcelaria, proyectos de disefio urbano y edificaciones, y expedir permisos de
construcciéon, habitabilidad y propiedad horizontal, de acuerdo a lo que establecen las leyes, planes y
ordenanzas municipales vigentes.

Esta facultad serd ejercida por la administracion municipal en el dmbito territorial de su jurisdiccion, a traves
de la Direccion de Planificacion, en las condiciones que la Ley lo permita. Sera responsable de sus actos,
sin perjuicio de la corresponsabilidad del\de la director\a y demas funcionarios.

Arliculo 43. Facultades. La Direccién de Planificacion estd especialmente facultada para, en caso de

existir infracciones, emitir informes y actuar en funcién de lo que expresa esta ordenanza y mds normas
juridicas vigentes.
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Articulo 44. Funciones. Las funciones de la Direccion de Planificacion, a mds de las previstas en la estructura
organica, estaran dirigidas a:

a) Asesorar al Concejo Municipal y Alcaldia en materia de planeamiento, organizacidon, coordinacion,
control y evaluacion de la gestion de la administracion municipal,

b) Elaborar los planes correspondientes al ordenamiento territorial, uso y gestion del suelo,

c) Coordinar la elaboracion de los Planes Operativos Anuales y Plan de Obras de Inversion.

d) Expedirinformes sobre tramites de su competencia,

e) Ejercer el control del territorio,

f) Velar que tanto, edificaciones, fraccionamientos y urbanizaciones cumplan con las disposiciones
establecidas en las leyes, planes y ordenanzas sobre la materia.

g) |dentificar, programar, elaborar y coordinar estudios y proyectos sectoriales, especiales en: viviendaq,
transporte, desarrollo econdmico, localizacion industrial y equipamientos; en colaboracién con las
direcciones y empresas municipales, organismos internacionales, del sector piblico o privado.

SECCION V
Instrumentos de gestion del Suvelo

Articulo 45. Instrumentos de gestion del suelo. Son herramientas técnicas y juridicas que permiten la
adquisicion y la administracion del suelo necesario para alcanzar los objetivos de desarrolio planteados
para el canton,

Se aplicardn los instrumentos de gestion del Suelo:
Distribucion equitativa de las cargas y los beneficios.
Reajuste de terrenos.

Integracién inmobiliaria,

Fraccionamiento, particién o subdivision.
Cooperacion entre participes.

Derecho de adquisicion preferente.

Declaraciéon de desarrollo y construccién prioritaria,
Declaracién de zonas especiales de interés social.
Anuncio del proyecto.

Concesiéon onerosa de derechos.

Derecho de superficie.

AT SQT0 00T

Articulo 4é. Instrumento para la distribucién equitativa de las cargas y los beneficios. Es aquel que
promueve el reparto equitativo de los beneficios derivados del planeamiento urbanistico y la gestion del
suelo entre los actores publicos y privados involucrados en funcidn de las cargas asumidas.

Articulo 47. Reajuste de terrenos. El regjuste de temenos permite agrupar varios predios con el fin de
reestructurarlos y subdividirlos en una conformacién parcelaria nueva, por iniciativa publica o privada, en
virtud de la deferminacion de un plan parcial y unidades de actuacién urbanistica. Puede ser de iniciativa
publica ¢ privada.

Articulo 48. Integracion inmobiliaria. La integracion inmobiliaria permite una nueva configuracion fisica y
espacial de un area con la finalidad de reordenar el suelo para el cumplimiento del planeamiento
urbanistico, por iniciativa publica o privada.

Articulo 49. Fraccionamiento, particiéon o subdivisién. El fraccionamiento, la particién o la subdivision son
procesos mediante los cuales un predio se subdivide en varios, por iniciativa publica o privada. Se podrd
levar a cabo mediante un plan parcial y unidades de actuacion urbanistica.
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Articulo 50. Cooperacion enfre participes. Permite realizar el reparto de las cargas y los beneficios de un
plan parcial y unidades de actuacion urbanistica que no requieran de una nueva configuracién predial.

Ariculo 51. Derecho de adquisicidn preferente. Permite al gobierno municipal la adquisiciédn de aquellos
predios identificados a través del planeamiento urbanistico con el propdsite de propiciar la consolidacion
de sistemas publicos de soporte y la construccion de vivienda de interés social.

Articulo 52. Declaracion de desarrollo y construccion prioritaria. Permite determinar zonas o predios
localizados dentro del limite urbano que, en cumplimiento de la funcidon social y ambiental de la
propiedad, serdn urbanizados o construidos por sus propietarios dentro de un plazo no menor a tres anos
a partir de su respectiva notificacién y conforme con el ordenamiento establecido.

Articulo 53. Declaracién de zonas especiales de interés social. Mediante este instrumento, el gobierno
municipal podrd declarar zonas especiales de interés social que deberdn integrarse o estar integradas a
las zonas urbanas o de expansion urbana que, en cumplimiento de la funcidén social y ambiental de la
propiedad, deban ser urbanizadas para la construccion de proyectos de vivienda de interés social y para
fa reubicacion de personas que se encuentren en zonas de riesgo.

Esta declaratoria permitird que el gobiernc municipal proceda a su expropiacion a favor de los
beneficiarios, quienes podran adquirir los lotes de terreno considerando su real capacidad de pago y su
condicién socioeconémica.

Articulo 54. Anuncio del proyecto. El anuncio del proyecto es el instrumento gue permite fijar el avalio de
fos inmuebles dentro de la zona de influencia de obras publicas, al valor de la fecha del anuncio publico
de las respectivas obras, a fin de evitar el pago de un sobreprecio en caso de expropiaciones inmediatas
o futuras.

Articulo 55. Afectaciones. Este instrumento, permite limitar las autorizaciones de urbanizacidn, parcelacion,
construccion, aprovechamiento y uso del suelo de predios en donde se construird a futuro obras pUblicas
o iniciativas de interés social. Estas afectaciones serdn inscritas en el Registro de la Propiedad.

Ariculo 56. Concesiéon onerosa de derechos. Es un instrumenio mediante el cual, el gobierno municipal
permite, mediante el pago de una tasa o contribucién; la transformacidn de suelo rural a suelo rural de
expansion urbana o suelo urbano, la modificacion de usos del suelo o, la autorizacién de un mayor
aprovechamiento del suelo en aquellos poligonos de intervencion urbanistica gue permita el plan de uso
y gestidn de suelo o sus planes urbanisticos complementarios.

Ariculo 57. Derecho de supetficie. Mediante este instfrumento, el gobierno municipal transfiere a favor de
un tercero el derecho para edificar en suelo de su propiedad, conforme con lo establecido en el
planeamiento urbanistico, incluidas las cargas que le son propias, mediante la suscripcion de un contrato
que serd elevado a escritura publica, debidamente registrada.

CAPITULO HlI
PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO

SECCION |
Definiciones

Articulo 58. Plan de Uso y Gestion del Suelo (PUGS). El PUGS delimita los poligonos de intervencion en el
territorio del cantén San Juan Bosco, Provincia de Morona Santiago y establece los tratamientos, usos y
relaciones de compatibilidad del suelo; la ocupacidn y edificabilidad del suelo determinando los
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coeficientes de ocupacion, el volumen y altura de las edificaciones, las normas para la habilitacion del
suelo, la jerarquizacion vial, las areas de proteccion especial, los equipamientos necesarios y los proyectos
de interés social.

Ariculo 59. Ambito de aplicacion del PUGS. El PUGS serd de estricto cumplimiento en todo el poligono
territorial del cantén San Juan Bosco, Provincia de Morona Santiago.

Articulo 60. Vigencia del PUGS. El PUGS tendrd una vigencia de 12 afios a partir de su aprobacién y serd
obligatoria su actualizacién en el inicio de cada periodo administrative municipal.

Articulo é1. Elementos del PUGS. Para la correcta ejecuciéon del ordenamiento territorial, se constituyen
elementos del PUGS, los anexos de esta ordenanza.

La Direccidn encargada del ordenamiento territorial queda facultada para actualizar e incorporar nuevos
mapas temdadticos segun los requerimientos institucionales y la variacién o emisién de la cartografia
temdatica nacional.

Articulo 62. Componentes del PUGS. El PUGS tiene tres componentes, el estructurante que determina la
clasificacion del suelo y el urbanistico que define el uso y edificabilidad para cada zona de planeamiento
territorial; y, el modelo de gestion.

SECCION Il
Clasificacion del Suelo

Articulo 63. Clasificacién del Suelo. El territorio cantonal se clasifica en dos tipos de suelo: Rural y Urbano,
cada uno tiene su respectiva clasificacion.

Articulo 4. Suelo Rural. Es el suelo destinado a las actividades agroproductivas, extractivas o forestales o
de reserva ambiental, en los cuales no presenta concentracién de viviendas destinadas a vivienda y que
pueden ser reservado para futuros usos urbanos.

El suelo rural se clasifica de la siguiente manera:
a) Suelo rural de produccion.
b} Suelo rural de aprovechamiento extractivo,
c) Suelo rural de proteccidn
d} Suelo rural de expansion urbana.

Articulo 65. Suelo rural de produccioén. Es el suelo rural destinado a actividades agroproductivas, acuicolas,
ganaderas, forestales y de aprovechamiento turistico, respetuosas del ambiente.

Articulo 66. 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.

Articulo 67. Suelo rural de proteccion. Es el suelo rural que, por sus especiales caracteristicas biofisicas,
ambientales, paisqjisticas, socioculturales, o por presentar factores de riesgo, merece medidas especificas
de proteccion.

Articulo 8. Suelo rural de expansién urbana. Es el suelo rural que podrd ser habilitado para su uso urbano
de conformidad con el plan de uso y gestién de suelo.
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Articulo 69. Suelo Urbano. El suelo urbano es el teritorio que actualmente presenta ocupacion
concentrada de construcciones destinadas a vivienda, dotados en su mayor porcentaje por

infraestructura de servicios bdsicos y publicos, en donde no se efectuen actividades productivas de
ninguna naturaleza.

Se clasifica en:
a) Suelo urbano consolidado,
b} Suelo urbano no consolidado y
c) Suelo urbano de proteccién.

Articulo 70. Suelo urbano consolidado. Es el suelo urbano que posee la totalidad de ios servicios,
equipamientos e infraestructuras necesarios, y que mayoritariamente se encuentra ocupado por ia
edificacion.

Articulo 71. Suelo urbano no consolidado. Es el suelo urbano que no posee la totalidad de los servicios,
infraestructuras y equipamientos necesarios, y que requiere de un proceso para completar o mejorar su
edificacion o urbanizacién.

Arliculo 72. Suelo urbano de proteccion. Es el suelo urbano que, por sus especiales caracteristicas biofisicas,
culturales, sociales o paisaqjisticas, o por presentar factores de riesgo para los asentamientos humanos,
debe ser protegido, y en el cual se restringird la ocupacién segun la legislacidn nacional y local
correspondiente.

SECCION Il
Limites cantonales y urbanos

Articulo 73. Limite Cantonal. Se considera limite oficial del canton San Juan Bosco, Provincia de Morona
Santiago, aquel poligono que luego del proceso de fijacion de limites, fuese revisado por el Comité
Nacional de Limites Internos (CONALI) y sancionado por la Asamblea Nacional. Una vez terminado el
proceso serd considerado como limite definitivo del ferritorio cantonal.

Ariculo 74. Limite Urbano. Es aquel limite que separa el suelo urbano del suelo rural.

Para efectos de la presente ordenanza se tomard en cuenta la descripcion de los limites urbanos del
presente Plan de Uso y Gestidn del Suelo. Todo lo que se encuentra fuera de éstos, sera considerado suelo
rural.

Articulo 75. Descripcion del Limite Urbano. El suelo urbano dentro del cantén San Juan Bosco, Provincia de
Morona Santiago, lo constituyen cinco poligonos principales: San Juan Bosco (cabecera cantonal), Pan
de Azlcar, San Carlos de Limon, Santiago de Pananza y San Jacinto de Wakambeis.

Son poligonos secundarios los de las comunidades de Unidn de Kalaglds, Sharup, La Libertad, Santa Rosa
y Piamonte.

De manera complementaria, se considera como suelo urbano a todas las urbanizaciones en suelo rural
aprobadas mediante ordenanza en anos anteriores por contar con la mayoria de servicios basicos y un
grado de consolidaciéon considerable.

Articulo 76. Ampliacién. El limite urbano permanecerd constante durante un periodo de doce anos, luego
del cual se podra ampliarlo 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 dreas urbanas y la de expansion urbana.
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Sera la direccion encargada del ordenamiento territorial quien determine de manera técnica las
necesidades de ampliacion del limite urbano.

Articulo 77. Restricciones. Fuera del limite urbano establecido, no serd permitide abrir calles, subdividir para
formar asentamientos, nilevantar construcciones, sin la debida autorizacion del Gobierno Municipal; salvo
aquellas que fueren necesarias para la explotaciéon agricola, o para las viviendas de los propietarios y sus
trabajadores.

Con dicho objeto, cuando sea necesario subdividir y urbanizar terrenos rurales para complementar alguna
actividad agricola o industrial con vivienda, dotar de equipamiento algin sector rural, habilitar un
balnearioc o campamento turistico, ¢ utilizar el suelo determinado para ios asentamientos humanos; la
autorizacion requerird del informe previo favorable de la Direccidn encargada del ordenamiento
territorial. Este informe sefalard el grado minimo de urbanizacién que deberd tener esa divisién predial, y
serd puesto a conocimiento y aprobacién del I. Concejo cantonal.

SECCION IV
Usos del Suelo

Articulo 78. Definicion de uso de suelo. Se entenderd por uso del suelo, el destino v las actividades que se
realizardn en los predios. La clasificacion del uso de suelo, se encuentran especificados dentro de 1os
anexos que forma parte integrante de esta ordenanza.

Articulo 79. Uso Residencial. El uso residencial es aquel cuyo destine es la vivienda permanente con las
condiciones necesarias para su habitabilidad.

Articulo 80. Uso de suelo multiple. Areas destinadas a usos diversos que pueden ser residenciales, oficinas,
comercios, equipamientos.

Articulo 81. Uso de equipamiento. Son dreas destinadas a actividades e instalaciones que generen bienes
y servicios, asi como, el esparcimiento necesario para mejorar la calidad de vida de la poblacion.

Atticulo 82. Uso proteccién ecoldgica. Son dreas destinadas a la proteccién del patrimonio natural y
ecosistemas existentes para asegurar un equilibric ecolégico y calidad ambiental.

Articulo 83. Uso recursos naturales. Su uso se relaciona con la utilizacién de 1os recursos naturales existentes
en el territorio por lo que se busca una explotacion racional y sustentable de los mismos.

Ariculo 84. Uso de recursos naturales renovables. Actividades destinadas a la produccién agropecuaria
y forestal.

Adiculo 85. Uso de recursos naturales no renovables. Las dedicadas a la explotacion del subsuelo para ia
extraccidn y transformacion de los materiales en insumos industriales y de la construccion.

Articulo 86. Uso comercial y de servicios. Son usos compatibles con el uso residencial y el uso multiple,
incluidas las actividades destinadas para la diversion de aduitos.

Articulo 87. Uso industrial. Areas destinadas al proceso de valor agregado de la produccion local y la
kransformacién de materias primas tanto locales como de otros lugares.

Arficulo 88. Uso proteccién especial. Areas destinadas a la proteccion de infraestructura vial e
infraestructura especial, como lineas de poliductos, lineas de alta tensién, etc.
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Arliculo 89. Uso proteccion patrimonial. Areas destinadas a la proteccién de elementos que por su valor
historico, arquitectdnico, simbdlico y ambiental poseen un alto significado patrimonial.

Articulo 90. Zonas de riesgo. Areas que se encuentran en zonas de deslaves o gue tengan un alto grado
de que se produzcan igs mismas.

SECCION V
Compuditibilidad de los usos del suelo

Ariculo 91. Definicién. Por compatibilidad de uso de suelo se entiende la aplicaciéon de varios usos en una
determinada zona, de acuerdo a las siguientes definiciones.

Arliculo 92. Uso general. Es aquel definido por el plan de uso y gestion de suelo que caracteriza un
determinado ambito espacial, por ser el dominante y mayoritario.

Articulo 93. Uso especifico. Son aquellos que detallan y particularizan las disposiciones del uso general en
un predio concreto, conforme con las categorias de uso principal, complementario, restringido vy
prohibido.

a. Uso Principal, es el uso preponderante al que estd destinado el predio o0 zona homogénea.

b. Uso complementario. Es aquel usc necesario que complementa ef uso destinado de la zona.

¢. Uso restringido. Aquel uso que se puede destinar un predio o zona con ciertas restricciones de
obligatorio cumplimiento.

d. Uso Prohibido. Es aguel uso que su implantacion estd terminantemente prohibido en una zona o
predio.

Articulo 94. Aplicacién de Uso de suelo. Para cada zona de planificacion se aplicard sin ninguna restriccion
el uso de suelo principal. Los usos complementarios siempre y cuando complementen el uso principal, el
restringido observando las debidas consideraciones. De ninguna manera o por ningin motivo se
implementard el uso de suelo prohibido.

En caso de no existir algun uso de suelo expresado en esta ordenanza, queda autorizada la Direccion de
Planificacién, bajo el debido criterio técnico, establecer o permitir actividades referentes a un
determinado uso de suelo, previa aprobaciéon del |. Concejo cantonal.

CAPITULO VI
Zoniticacién de uso y ocupacion de suelo

SECCION |
Definiciones

Articulo 95. Definicién. Es el proceso que tiene como fin definir el régimen urbanistico del suelo, en funcion
de zonas de planeamiento denominados como poligonos de intervencion. A estos poligonos se les asigna
normas de aprovechamiento en funcidn del modelo territorial urbanistico, de la naturaleza y vocaciones
propias del suelo.

Arliculo 96. Poligono de intervencién. Se define como poligono de intervencion, una porcidn de territorio

cantonal ya sea urbano o rural que tiene caracteristicas similares y homogéneas en el que se definird una
forma de intervencion para todos los predios que lo conformen.
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SECCION II
Forma de ocupacién y Edificabilidad del suelo

Articulo 97. Zonificacién Sectorial. Se entenderd por Zonificacion Sectorial de Uso y Ocupacion del Suelo
al establecimiento de lineamientos urbanisticos para el aprovechamiento ordenado del suelo tanto
urbano como rural; mediante la delimitacion de zonas diferenciadas en las cuales se determinara:

a. Ladistribucion de usos del suelo {principal, complementario, restringide y prohibido), y
b. La habilitacion del suelo, que comprende:

* Eltamano minimo del lote expresado en metros cuadrados.

= El frente minimo de lote expresado en metros lineales v,

« Lo forma de ocupacion de la edificacion respecto al lote.

c. Las asignaciones para la edificacion:
* Los retiros a los que se sujetard el alineamiento de la edificacion.
= FEl coeficiente de ocupacion del suelo en planta baja (COS PLANTA BAJA) expresado en
porcentagje.
» Hcoeficiente de uso del suelo (CUS TOTAL) expresado en porcentaje.
= La altura maxima de edificacion expresada en nimero de pisos y metros lineales.

Articulo 8. Codificacién. Para la asignacion de la codificacion se estableceran cédigos alfanumeéricos
compuestos en el siguiente orden: por una sigla, un literal unido a numerales, y dos numerales separados
por guiones cuyos significados son los siguientes:

a. Los literales iniciales indican el uso del suelo que se aplicard de conformidad con el cuadro y el plano
de uso del suelo vy zonificacion;

b. La sigla idenfifica la forma de ocupacion: A = aislada (con retiros frontal, lateral y posterior); B =
pareada (con retiros frontal, posterior y un lateral); D = contfinua sobre linea de fabrica (con retiro
posterior); unido a esta se expresa el numeral del drea del lote minimo.

c. El numeral siguiente expresa el nimero de pisos;

d. El ultimo digito representa el porcentaje de ocupacién del suelo en planta baja COS.

Articulo 99. Dimensiones y dreas minimas de lotes. Las habilitaciones del suelo para subdivision,
fraccionamiento o urbanizacion observardn las dimensiones y las superficies minimas de los lotes, y grados
o porcentajes de pendientes establecidas en el PUGS y demds instrumentos de planificacién.

Articulo 100. Tipologias de formas de ocupacién para Edificaciéon. Las edificaciones observaran el
alineamiento teniendo como referencia la linea de fabrica y las colindancias del terreno para cada una
de las siguientes tipologias:

a. Tipologia Aislada (A). Las edificaciones deben cumplir con cuatro retiros: frontal, dos Iaterales y
posterior.

b. Tipologia Pareada (B). Las edificaciones deben respetar tres retiros: frontal, posterior y un lateral.

¢. Tipologia Continua (C). Las edificaciones deben respetar el retiro frontal y posterior.

d. Tipologia sobre linea de fabrica (D). Las edificaciones deben respetar solo el retiro posterior y se
permite el adosamiento a las colindancias laterales.

Las tipologias Aislada, Pareada y Continua pueden aceptar la ocupacién del retiro frontal en planta baja
o dos plantas segun las determinaciones propias del PUGS y los demds instrumentos de planificacion.
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La tipologia D, permite el volado a partir de la primera planta superior en una correspondiente al 10% del
ancho de la calle y con un limite mdximo de 1,20 metros fuera de la linea de fabrica.

Articulo 101. Coeficiente de Ocupacién del Suelo. El Coeficiente de ocupacion en la planta baja (COS
PB] es la relacién que existe entre el drea edificada en plata baja y el drea total del lote. Coeficiente de
ocupacion del suelo total (CUS TOTAL) es la relacién entre el drea total edificada computable y el area
del lote.

Articulo 102. Retiros. Las edificaciones a construir deben cumplir con retiros de construccion establecidos
en el PUGS y, en caso de existir en los planes parciales. Estos retiros son: frontales, laterales y/o posteriores,
y se deben cumplir de acuerdo a las tipologias de formas de ocupacion.

Articulo 103. Altura de edificacién. La altura de edificacion corresponde al némero de pisos establecido
en la zonificacién para cada poligono de intervencion.

Articulo 104. Altura del local. La altura de local es la distancia entre el nivel de piso terminado y la cara
inferior de la losa o del cielo raso terminado, medida en el interior del local. En todos los cosos la altura
minima de local se medird desde el piso terminado hasta la cara inferior del cielo raso terminado.

Articulo 105. Distancia entre bloques. La construccion en bloques deberd cumplir con las distancias
establecidas en la zonificacion. Esta distancia deberd ser medida desde y hasta los elementos
arguitectdnicos mas sobresalientes de cada blogque. Para la construccion en blogues se deberd presentar
el proyecto arquitectdnico completo.

Arliculo 104. Afectaciéon de las asignaciones. La delimitaciéon de dreas de asignacion, de forma de
ocupacién y edificabilidad, se la hard por, sectores y ejes; y afectardn a los predios en las siguientes
condiciones:

a) En los sectores, la asignacion afectard la integridad de la superficie de los lotes que dentro de estos
se encuentren;

b) Enlos ejes, en dreas de suelo urbano, la asignacién afectard a los lotes que tengan frente hacia la via
hasta la longitud maxima igual al fondo del lote de la zonificacion asignada: y en dreas de suelo
urbanizable y no urbanizable, la asignacién afectard a cada una de las dreas.

c) En zonificacion pareada (B) cuando un predio tenga un frente igual o mayor a dos veces el frente
minimo de la zonificaciéon, para fraccionomiento, mantendrd la zonificacion pareada (B) asignada al
sector.

SECCION Il
Aplicacién de la Zonificacién

Arliculo 107. Aplicacién de la Zonificacion
La delimitacidon de tipologias de zonificacion en relacion a la forma de ocupacion y edificabilidad se
realiza por poligonos de intervencion y se aplicard a los predios en las siguientes condiciones:

a. En cada zona de planeamiento poligono de intervencién, la asignacién de cada tipo de zonificacién
se aplicard a todos los lotes que lo conforman.

b. En dreas del suelo urbano que contengan manzanas definidas por la estructura vial, la asignacion
afectard a los areas de la totalidad de los lotes.

c. Siunlote estd ubicado en dreas residenciales de alta densidad y supera en dos veces el drea minima
establecida, podrd presentar un proyecto urbano arquitectdnico especial para la asignacion
especifica de coeficientes y alturas.
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d. Si el area de un lote en zonas de baja densidad, supera en tres veces el drea minima establecida en
la respectiva zonificacidn de la zona de planeamiento, podrd presentar un proyecto urbano
arquitectonico especial para la asignaciéon especifica de coeficientes y alturas.

e. En predios con uso de equipamiento para las intervenciones de adecuacidén se aplicard la
zonificacion del entorno inmediato mas favorable. Los proyectos nuevos de equipamiento podrdn
contar con asignaciones especiales siempre gue se apruebe como plan urbanistico especial.

Ariculo 108. Zonificacién establecida. La zonificacion se establece para todo el territorio cantonal, urbano
y rural de acverdo a cada poligono de intervencidn y se encuentra detallada en el anexo
correspondiente.

SECCION IV
Excepciones

Articulo 109. Imposibilidad de aplicacion de la norma. Cuando la zonificacidn establezca una forma de
ocupacion, altura y COS que se contrapongan al estado de consolidacion de una calle, manzana o sector,
la dependencia municipal encargada del ordenamiento territorial, determinard las nuevas caracteristicas,
de acuerdo a la imagen urbana predominante.

Articulo 110. Lotes menores a o previsto en la zonificacién y lotes esquineros. En el caso de compraventa
sucesion o donacion de padres a hijos{as), lvego del andilisis respectivo, se permitird una tolerancia en un
porcentaje mdximo del 20% en el drea, de todos los lotes y se permitird una variacién en la relacién frente
- fondo, se justificard documentadamente y hard constar de manera obligatoria en planos, informes y en
la resolucion de aprobacion el nombre de los herederos.

A criterio técnico de la Direcciéon de Planificacion o la que haga las veces, se permitird el incremento en
el nimero de lotes a fraccionar, el mismo que deberd ser aprobado por el Concejo Municipal.

Cuando los lotes esquineros sean menores a las areas previstas y no puedan desarrollar la forma de
ocupacion aislada (A) y pareada (B}, se procederd de la siguiente manera:

*  Mantendrdn el retiro frontal, en el lado menor que da a la calle.

» Se adosardn a la colindancia del lado mayor del predio,

*  Mantendrdn el retiro posterior de la colindancia del lado menor del predio; v,
»  Se desarrollardn dentro de los coeficientes de ocupacidn del suelo asignado.

SECCION V
Intensificacion en la Utilizacion del Suelo

Atticulo 111. Edificabilidad onerosa. Los propietarios de predios podran solicitar un incremento de
edificabilidad, siempre y cuando cumplan con las consideraciones técnicas dispuestas en las Normas
Técnicas de Arquitectura y Urbanismo y a las Normas Ecuatorianas de la Construccion.

Articulo 112. Autorizacién de incremento de edificabilidad. El incremento de edificabilidad se aprobara
mediante acto administrativo por parte de la maxima autoridad previo informe favorable de la Direccidn
de Planificacién. Este incremento serd de manera onerosa y se realizard mediante acto administrativo o
fributario, segun corresponda, o con la compensacion social en suelo u otra gue técnicamente se defina.

Articulo 113. Autoridad administrativa responsable. La Direccién de Planificacién, es la dependencia
municipal responsable del informe para el incremento de edificabilidad, para lo cual evaluard la
factibilidad de incremento.

25



GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DE

SAN JUAN BOSCO.

Dir: Av. 30 de Junio
Telf. 2707-003 2707-004 3042114
Email: gmesih@hotmail.com

Articulo 114, Incremento. Con el propdsito de estimular la construccidon en lotes contiguos no edificados y
evitar el fraccionamiento excesivo, se permitird intensificar la ocupacién del suelo. En predios cuya
superficie integrada sea igual a dos y fres lotes minimos, tendran un incremento de edificabilidad en un
5% en el COS PLANTA BAJA y su equivalente en el CUS TOTAL.

Cuando la superficie de los predios integrados sea igual o mayor a 4 lotes minimos, tendrén un incremento
de la edificabilidad en un 10% en el COS PLANTA BAJA y su equivalente en el CUS TOTAL. En los dos casos
mantendran las alturas asignadas.

Ariculo 115. Casos en que es posible el incremento de drea de edificaciéon. Cuando las edificaciones
proyectadas se destinen a un uso distinto al de vivienda, y sean compatibles con la zonificacién asignada
al sector o cuando los edificios contemplen vivienda y otros usos, se podra incrementar el coeficiente de
ocupacion del suelo (COS PLANTA BAJA) en un 10%), y el volumen de edificaciéon se calculard
multiplicando dicho COS por la altura de edificacion asignada; se mantendrdn los retiros asignados y se
considerard una tolerancia del 10%> sobre la superficie del predio.

Cuando se trate de proyectos de propiedad horizontal, y en especial por sucesiones hereditarias e
integraciéon de lotes, la maxima autoridad a pedido de los copropietarios, luego del respectivo andlisis
técnico, procederd a aprobar o negar el incremento, previo informe favorable de la Direccidon de
Planificacidn; haciendo constar el porcentagje incrementado.

CAPITULO VII
Espacio Publico

Articulo 116. Definicién. Son dreas y elementos urbanisticos, arquitectonicos, paisajisticos y naturales
destinados por su uso o afectacién a la satisfaccion de necesidades colectivas y es el elemento que
articula y estructura el espacio y regula las condiciones ambientales del mismo.

Articulo 117. Componentes. El espacio publico comprende, entre otros, los siguientes componentes:

a) Los bienes de uso publico que son aquellos dmbitos espaciales e inmuebles de dominio publico
cuyo uso pertenece a todos los habitantes de la ciudad, destinados al uso o disfrute colectivo.

b) Los elementos arquitectonicos, espaciales y naturales de los inmuebles de propiedad privada que
por su naturaleza, uso o afectacion satisfacen necesidades de uso publico.

c) Las dreas requeridas para la conformacion del sistema de espacio publico en los términos
establecidos en este capitulo; y,

d) Los demds bienes de uso publico que establece el COOTAD.

Articulo 118. Elementos constitutivos y complementarios. Son elementos del espacio publico, los
constitutivos y los complementarios.

Articulo 119. Elementos constitutivos.
a) Areasintegrantes de los sistemas de circulacion peatonal y vehicular, constituidas por:

= Los componentes de los perfiles viales: derechos de via, zonas de mobiliario urbano y sefializacion,
ductos, puentes peatonales, escalinatas, bulevares, alamedas, rampas para discapacitados,
andenes, malecones, parterres, cunetas, ciclo vias, estacionamiento para bicicletas,
estacionamiento para motocicletas, estacionamientos bajo espacio publico, zonas de
estacionamiento, reductores de velocidad, calzadas y carriles.

*» los componentes de los cruces o intersecciones: esquinas, redondeles, puentes vehiculares, tuneles
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y viaductos.

b) Areas articuladoras del espacio publico y de encuentro: parques urbanos, plazas, plazoletas,
escenarios deportivos, escenarios culturales y de espectdculos al aire libre, y zonas de cesion gratuita
a la Municipalidad.

c) Areas para la conservacion y preservacion de las obras de interés piblico y los elementos urbanisticos,
arguitectonicos, culturales, recreativos, artisticos y arqueolégicos, las cuales pueden ser sectores de
civdad, manzanas, inmuebles individuales, arte mural, esculturas, fuentes ornamentales y accidentes
geogrdficos.

d) Areas y elementos arquitectdnicos, espaciales y naturales de propiedad privada: que, por su
localizacion y condiciones ambientales y paisqjisticas, sean incorporadas como tales en los planes de
ordenamiento territorial y los instrumentos que lo desarrollen, tales como cubiertas, fachadas,
paramentos, porticos, retiros frontales, cerramientos.

Articulo 120. Elementos complementarios. Son elementos complementarios:

a) Componentes de vegetacién natural e intervenida.

b) Elementos para jardines, arborizacion y proteccidon del paisgje: vegetacién herbdcea o césped.,
jardines, arbustos, setos o matorales, arboles o bosques.

¢} Componentes del amoblamiento urbano:

c.1 Mobiliario

=  Eementos de comunicacion: mapas de localizacion de informacidén publica, o lugares de
interés, informadores de temperatura, contaminacién ambiental, medidores de ruidos y
mensaqijes, teléfonos, carteleras locales, pulsadores y buzones.

= Elementos de organizacion: paradas de buses, tope llantas y semdaforos.

=  Elementos de ambientacion: luminarias peatonales, luminarias vehiculares, protectores de
arboles, rejillas de arboles, jardineras, bancas, relojes, pérgolas, parasoles, esculturas y murales.

* Elementos de recreacion: juegos para adultos e infantiles.

= FElementos de servicios: parquimetros, bicicleteros, surtidores de agua, casetas de ventas, casetas
de turismo, muebles de lustra botas.

* Elementos de salud e higiene: banios publicos, contenedores para reciclar las basuras.
Elementos de seguridad: barandas, pasamanos, cdmaras de televisidbn para vigilancia, sirenas,
hidrantes, equipos contra incendios.

c.2 Sefalizacién
= Flementos de nomenclatura domiciliaria o urbana.
Elementos de sefalizacion vial para prevencidn, reglamentacidn, informacién.

Ariculo 121. Autorizacion de uso. En el caso de dreas publicas de uso activo o pasivo, el municipio podrd
autorizar su uso por parte de organizaciones particulares sin dnimo de lucro y que representen los intereses
del barrio o entidades privadas, podrd encargar la administracidon, mantenimiento, equipamiento del
espacio mediante contratos o convenios.

En ningUn caso estos contratos generardn derechos reales para las entidades privadas que impidan a la
civdadania de su uso, goce, disfrute visual y libre fransito, debiendo dar estricto cumplimiento ala primacia
del interés general sobre el particular.

Ariculo 122, Accesibilidad. Los parques y zonas verdes, asi como las vias y los demds espacios que tengan
el cardcter de bienes de uso publico no podrdn ser cercados, amurallados o cerrados en forma tal que
priven a la poblacion de su uso, disfrute visual y libre transito, sin perjuicio de las instalaciones o elementos
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de seguridad destinados a garantizar su conservacion y ordenado aprovechamiento, compatibles con su
naturaleza publica.

E espacio publico debe planearse, disefarse, construirse y adecuarse de tal manera que facilite la
accesibilidad a las personas con movilidad reducida, o cuya capacidad de orientacidn se encuentre
disminuida por la edad, analfabetismo, limitacidon o enfermedad, de conformidad Ia Ley Qrgdnica de
Discapacidades (LOD) y su Reglamento.

Arliculo 123. Ocupacion del espacio publico aéreo o de subsuelo. Cuando para la provisidn de servicios
publicos y elementos de enlace urbano se utilice el espacio aéreo o el subsuelo de inmuebles o areas
pertenecientes al espacio publico, la Municipalidad establecerd los mecanismos para la expedicion del
permiso de ocupacion y utilizacidn del espacio publico y para el cobro de tasas, de acuerdo a las
disposiciones de la ordenanza sobre la materia.

Las autorizaciones deben obedecer a un estudio de la factibilidad técnica y ambiental y del impacto
urbano de la construccidn propuesta, asi como de la coherencia con el plan de ordenamiento territorial y
los instrumentos que lo desarrollen y se podrd autorizar su utilizacion para uso compatible con la condicién
del espacio.

Este tipo de autorizaciones no generard derechos reales para los particulares y deberdn dar estricto
cumplimiento a la primacia del interés general sobre el particular.

Articulo 124. Areas de cesién. En fraccionamientos en los que las dreas de cesidn para zonas verdes,
servicios comunales, sean inferiores a las minimas exigidas por esta ordenanza, cuando su ubicacion sea
inconveniente para la ciudad, o cuando existan espacios publicos de ejecucién prioritaria, se podrd
compensar la obligacion de cesidon en dinero u otros inmuebles, de acuerdo a la valoracién comercial
establecida por la Unidad de Avallos y Catastros. Sila compensacion es en dinero o en otros inmuebles se
deberd asignar su valor a la provisidn de espacio publico en los lugares apropiados segun lo determine la
Direccién de Planificacidn.

CAPITULO VIII
Desarrollo Urbano

SECCION |
Habilitaciéon de Suelo

Articulo 125. Normativa General. La habilitacidén del suelo se considera al proceso técnico de
fraccionamiento del territorio, para lograr a través de la accidon material y de manera ordenada, Ia
adecuacién de los espacios para la locdlizacién de asentamientos humanos y sus actividades.

Articulo 126. Subdivisidn urbana. Son propuestas de iniciativa privada que tiene como finalidad el
fraccionamiento de un predio que se encuentre dentro del drea urbana.

Con el objetivo de un adecuado desarrollo urbano, en el drea de expansién urbana, las subdivisiones estan
restringidas a los criterios técnicos de la Direccion de Planificacion la misma que evaluard los proyectos de
fraccionamientos de acuerdo al plan parcial que para el efecto serd elaborado. Las subdivisiones urbanas
serdn aprobadas a través de resolucion administrativa por la méxima autoridad ejecutiva o su delegado.

Para la habilitacién del suelo en la subdivision urbana, deberdn cumplir con las siguientes condiciones:

»  Formulacion del proyecto urbanistico con su respectiva factibilidad de dotacién de servicios bdasicos.
» Se someterdn a las normas de zonificacidon emitidos por el Plan de Uso y Gestidon del Suelo para el
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poligono de intervencidn respectivo.

«  Cumplirdn con los estandares urbanisticos para la accesibilidad a cada uno de los predios resultantes.

* Deberdn cumplir con las normas establecidas para la dotacidon de dreas verdes y equipamiento
comunal.

=  Acredifarla respectiva garantia de cumplimento de dotacién de infraestructura basica.

* Enlos casos de subdivisiones en las que no puedan aplicarse las normas reglamentarias y cuyo origen
sed la sucesidn por causa de muerte o paricién judicial, y en caso de que los lotes resultantes no
cumplan con el drea minima se acogerdn a la Declaratoria en Propiedad Horizontal, a fin de poder
efectuar la adjudicacion de alicuotas.

Articulo 127. Proyectos de urbanizaciones para vivienda de interés social. Se consideran como tales, todas
las actuaciones urbanisticas que tienen como objetivo principal el suelo destinado a la vivienda de interés
social como urbanizaciones y proyectos de vivienda promovida por iniciativa publica.

Estos proyectos tienen como objetivo principal el de habilitar el suelo para vivienda de personas con
e5Ccasos recursos econémicos, para reasentamientos humanos de predios en riesgo o personas en
movilidad humana.

Podréan ser implantados en suelo urbano, de expansidén urbana o en el area rural cuya zonificacion
corresponda a residencial rural. No podrdn ser implementados en zonas de conservacion natural,
proteccién ambiental, de riesgo, proteccion patimonial u otras zonas con clara vocacién agricola; gue
ademdads cuenten con informes favorables de factibiidad de los servicios de agua potable, alcantarilado,
energia eléctrica y de impacto ambiental.

Articulo 128. Promotores de Proyectos de Urbanizaciones para Vivienda de Interés social. Seran calificados
como proyectos de urbanizaciones para vivienda de interés social, los proyectos que buscan una solucion
al déficit de vivienda para las personas con bajos recursos econdmicos. Pueden ser promovidos por:

» Bl Gobierno Municipal por administracion directa o mediante convenios suscritos con otros niveles de
gobierno, o, con ONGs u otras instituciones que financien o ayuden con el financiamiento de estos
proyectos.

» Fl Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda (MIDUVI) por administracién directa o en coordinacion
con instituciones publicas y privadas, (empresas, constructores individuales, cooperativas de
vivienda, organizaciones pro vivienda} y, que previamente el municipio, las cdlifique como tales.

Articulo 129. Cdlificacién como proyectos de Urbanizaciones para vivienda de interés social. Le
corresponde a la Direccidon de Planificacion o la que hagan sus veces, la cdlificaciéon de un proyecto de
vivienda de interés social, para lo cual emitird informe de acuerdo a los andlisis socioecondmicos
respectivos.

Articulo 130. Procedimiento para cadlificacion de Proyectos de urbanizaciones de vivienda de interés social.
La Direccidén de Planificacidn mediante el siguiente proceso, cdlificard los proyectos de interés social:

» Recepcion de solicitudes y/o pedidos.

» Socidlizacion del proyecto en el lugar de implementacidn.

*  Andlisis socioecondmico de los aspirantes.

» Cadlificacion de aspirantes.

» Informe de calificacidn como Proyecto de vivienda de interés social.
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Articulo 131. Subdivision rural para asentamientos humanos. Son aquellas que tienen por objetivo el
fraccionamiento de un predio o parte de él, en varios lotes con el objetivo de promover asentamientos
humanos.

Estas lotizaciones solo se podrdn implementar en el drea de expansidn de los centros poblados existentes,
constantes en el Plan de Uso y Gestidn del Suelo.

Para proceder con la subdivision rural de asentamientos humanos, se considerard lo siguiente:

»  Se someterdn a las normas de zonificacidon constantes en el Plan de Uso y Gestidn del Suelo para el
poligono de intervenciéon respectivo.

=  Cumplirdn con los estandares urbanisticos para la accesibilidaod a cada uno de los predios
resultantes.

*  Deberdn cumplir con las normas establecidas para la dotacidn de dreas verdes y equipamiento
comunal.

= Acreditar la respectiva garantia de cumplimento de dotaciéon de infraestructura bésica.

Articulo 132. Fraccionamiento Agricola. Considerase fraccionamiento agricola el que afecta a terrenos
situados en zonas rurales destinados a cultivos o explotacidon agropecuaria. De ninguna manera se podrd
fraccionar bosques, humedales y ofras dreas consideradas ecoldgicamente sensibles de conformidad con
la ley.

Para proceder con el fraccionamiento agricola, se considerard lo siguiente:

= Se someterdan a las normas de zonificacion emitidos por el Plan de Uso y Gestién del Suelo para el
poligono de intervencion respectivo.

= Se verificard si es compatible con la Unidad Productiva Familiar.

= Cumplirdn con los estdndares urbanisticos para la accesibilidad a cada uno de los predios
resultantes.

= Para proceder con cualquier tipo de construccién en los lotes resultantes se necesita del permiso
de la Direccion de Planificacion.

Ariculo 133. Proyectos urbanisticos de tratamiento especial. Son habilitaciones del suelo destinados a la
implementaciéon de usos combinados: actividades agricolas, turisticas, proteccion ambiental, huertos
familiares o quintas vacacionales.

Estos proyectos solo se podrdn implementar dentro de la zona de tratamiento especial definida por el Plan
de Uso y Gestidn del Suelo.

Para proceder con los proyectos de tratamiento especial se considerard lo siguiente:

= Se someterdn a las normas de zonificacién emitidos por el Plan de Uso y Gestién del Suelo para el
poligono de intervencién respectivo.

= Para los proyectos urbanisticos ubicados en las tierras rurales de la zona periurbana, la autorizacién
de la Autoridad Agraria Nacional.

= Para los proyectos urbanisticos en predios colindantes con la red vial estatal, regional o provincial,
es necesario la autorizaciéon del nivel de gobierno responsable de la misma.

Ariculo 134. Cambio de zonificacién en la Zona de Tratamiento Especial. Puesto que la zona de tratamiento
especial fiene doble zonificacidén, mediante acto administrativo del I. Concejo cantonal se asignard una
segunda zonificacion Unicamente al drea en donde se ejecutard el proyecto urbanistico de tratamiento
especial.
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SECCION i
Habilitacion de Suelo para Proyectos Especiales
Articulo 135. Proyectos Especiales. Se entenderd por proyectos especiales a los relacionados con granjas,
establos, zoocriaderos, viveros, invernaderos, piscicultura, apiculturag, los cuales solo se podran implementar
en suelo de recursos naturales renovables.

Estos proyectos, podrdn desarrollarse siempre y cuando sean predios iguales o mayores a 10.000 m2.

Articulo 134. Servicios bdsicos. La dotacidén de agua potable y alcantarilado serd de responsabilidad
exclusiva del propietario y/o promotor del proyecto, debiendo en su caso contar con la aprobacidn de
estos sistemas por parte de la dependencia respectiva.

Articulo 137. Imagen del proyecto. Los proyectos que se construyan en dreas de proteccion y/o
aprovechamiento, se sujetaran a las siguientes regulaciones:

a) Nivel arquitectonico: deberd observar la utilizacién de elementos y materiales acordes con el paisaje
natural del terreno y el sector, procurando su implantacion racional y adaptacion con relacion a su
topografia original; y,

b) Nivel urbanistico: considerard y propondrd su articulacion al sector sujetdndose al trazado vial y
afectaciones previstas.

Articulo 138. Proteccién al medio natural. La propuesta incluird proyectos de forestacion y reforestacion,
jardinerici, huertos y crianza de animales, con el objeto de revitalizar el entorno ecoldgico y las actividades
agricolas del areaq.

Articulo 139. Procedimiento. Para obtener la aprobaciéon del proyecto el interesado, proyectista o promotor
deberd seguir el siguiente procedimiento:

a) Presentacion para su informe del plan general de implantacion a la Direccion de Planificacion, con
el informe favorable de la dependencia respectiva respecto a los sistemas de dotacidén o
autoabastecimiento de agua potable y recoleccidn, tfratamiento y desalojo de aguas servidas;

b} iInforme de prefactibiidad emitido tanto por la dependencia municipal encargada de la gestion
ambiental, como por la encargada de la gestién de riesgos.

c) Presentacion del proyecto a la Direccion Planificacidon con la documentacion referida a la
aprobacion de planos y del permiso de construccion.

SECCION Il
Habilitacion de Suelo en Areas Protegidas

Articulo 140. Proyectos a implantarse en dreas de protecciéon ecolégica y patrimonial. Podran implantarse
proyectos relacionados con equipamientos culturales, turismo, recreativos y deportes; siempre y cuando
sean predios iguales o mayores a 10.000 m2.

Articulo 141, Servicios bdasicos. La dotacion de agua potable y alcantarillado en dreas de proteccidon y o
aprovechamiento serd de responsabilidad exclusiva del propietario y/o promotor del proyecto, debiendo
en su caso contar con la aprobacidn de estos sistemas por parte de la dependencia respectiva.

SECCION IV
Estandares Urbanisticos para la habilitacion del suelo
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Articulo 142. Sistema vial. Todo fraccionamiento de suelo contemplard un sistema vial de uso pUblico. Los
fraccionamientos y subdivisiones destinados a la construccion de viviendas, se sujetardn a las
especificaciones que se determinen para el efecto.

En cuanto al derecho de vig, se sujetard a la normativa emitida al respecto por parte del Gobierno
Nacional, Provincial o Municipat segin fuere del caso.

Para fraccionamientos agricolas, el ancho minimo para el acceso vial se establece en 7,40 m en caso de
accesos carrozables, y en 4 metros en caso de accesos no carrozables.

La dependencia municipal encargada del ordenamiento territorial disefiard la estructura vial: red de vias
expresas, arteriales, colectoras, locales, peatonales, ciclo vias y escalinatas.

En todo tipo de fraccionamientos el disefio y construccion de las vias deben ser realizados por el promotor,
sujetandose a lo dispuesto en las disposiciones de esta ordenanza, previa aprobacion de la dependencia
municipal encargada del ordenamiento territorial.

Articulo 143. Areas de Proteccién. Cuando existan elementos hidricos, se deberd respetar los retiros exigidos
por ia Autoridad Nacional del Agua y la respectiva ordenanza municipal. En el caso de quebradas, lo que
establece esta ordenanza. Estas dreas se denominardn Areas de Proteccion Hidrica y no podrdn ser
consideradas como dreas verdes comunales o de participacion municipal.

Se acatard un derecho de via, conforme a la legislacion nacional vigente sobre la materia.

En el caso de lineas de transmisidon eléctrica de alta tensidn, se respetard un ancho total de 30 m, con una
distancia de 15 metros a cada lado de la red eléctrica.

En el caso de distancias minimas de transmision eléctrica de baja tension por seguridad horizontal de
conductores energizados en reposo a edificios, anuncios publicitarios, carteleras, chimeneas, antenas de
radio y television, tanques y otras instalaciones excepto puentes.

Distancia de seguridad horizontal

Voltaje de la linea HR {Figura 3), de conductores en
reposo (m})
0a750Vv 17
750 Va22 kv 2,3

Hy =23 +001« (V- 22

Bonde V se eacuentra en kv

Mayores a 22 kv

Articulo 144. Previsidn obligatoria de dreas verdes y de equipamiento comunal. Todo fraccionamiento del
suelo contemplard dreas para espacios verdes y equipamiento comunal.

Bl drea destinada para este efecto no serd inferior al 15% y no podrd superar el 35% de la superficie Util (de
lotes) del terreno a dividirse, incluidos los lotes de reserva y, se ubicard con frente a una via vehicular. Las
dreas de proteccidn de rios, quebradas o taludes no podrdn ser consideradas como dreas verdes o de
equipamiento comunal. El frente de esta drea no podrd ser inferior al minimo establecido por la
zonificacidon del sector, y la relacidon maxima frente - fondo serd 1:5.

En caso de que las dreas verdes y las de equipamiento comunal a habilitarse presenten pendientes iguales
al 20%, el propietario garantizard la entrega de las mismas perfectamente aterrazadas y con taludes
protegidos, a cuyo efecto enfregard una garantia, por el valor equivalente al costo de los trabajos a
ejecutarse a favor del municipio.
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Los linderos de los lotes privados hacia las areas verdes y equipamiento comunal serdn frentes vivos, y
podran tener fachada e ingreso peatonal hacia las mismas. Cuando un predic esté limitado ¢ afravesado
por rios o quebradas, cuyas dreas de proteccidn sean mayores al treinta por ciento (30%o0) de la superficie
total del predio, no se exigirdn dreas verdes, sino Unicamente el equipamiento comunal que se lo ubicard
en el drea util del terreno. Esta disposicion regird para todo proyecto de habilitacion del suelo.

Las dreas destinadas para zonas verdes y equipamiento comunal deberdn ser entregadas a la
municipalidad en las condiciones y en los plazos en los que determine el permiso de habilitacion del suelo
y previo informe del organo administrativo competente.

Articulo 145. Casos en los que el establecimiento de Greas verdes y equipamiento comunal no es exigible.
No se exigird el establecimiento de dreas verdes y comunales en los siguientes casos:

a) En el caso de predios con una superficie inferior a tres mil metros cuadrados, la municipalidad o
distrito metropolitano, podrd optar entre exigir la entrega del porcentaje establecido en los incisos
previos de dreas verdes y equipamiento comunitario del drea Util del terreno o su compensacién en
dinero segun el avalbo catastral del porcentaje antes indicado, de conformidad con lo establecido
en la ordenanza municipal correspondiente. Con estos recursos la municipalidad deberd crear un
fondo para la adquisicion de dreas verdes, equipamiento comunitario y obras para su mejoramiento.

b) Cuando los predios a habilitarse sean producto de divisiones anteriores en las cuales se haya
contribuido con el diez por ciento para dreas verdes, y cuyo titular de dominio sea el mismo
propietario.

¢) Fraccionamientos agricolas con fines de particion hereditaria, donacion o venta; siempre y cuando
no se destinen para urbanizacién o lotfizacion.

d) Predios con una superficie inferior a tres mil metros cuadrados. En este caso, si el porcentagje del drea
destinada a entregarse, resultare menor al lote minimo establecido en la zonificacion respectiva; el
urbanizador entregard el equivalente del porcentaje en dinero, segun el avalto catastral actual.

e) Cuando las subdivisiones se produzcan por el cruce de una via pUblica aprobada por el municipio,
Ministerio de Obras Publicas o Consejo Provincial.

f) En el caso de donaciones para equipamiento comunitario de uso publico, lo cual se hard constar
expresamente en el acto administrativo de autorizacion.

No pueden ser destinados para dreas verdes o equipamiento comunal fas dreas afectadas por vias o
proyectos viales aprobados por la Municipalidad, Consejo Provincial y/o Ministerio de Cbras PUblicas,
lineas de alta tension, autopistas, acueductos, canales abiertos, oleoductos y poliductos, y zonas
colindantes a terrencs inestables o inundables, o con pendientes del 50%.

Articulo 146. Mantenimiento de dreas verdes y de equipamiento comunal. El mantenimiento de las dreas
comunales es responsabilidad del urbanizador hasta que éstas sean entregadas al municipio. Con
posterioridad al traspaso de dominio, se podrd suscribir con los representantes del sector un convenio de
colaboracion mutua para el mantenimiento y cuidado de estos bienes de dominio publico.

Estas areas no podrdn ser vendidas ni permutadas por la municipalidad, ni destinadas a otro fin; asi como
no podrd ocuparse o cerrarse, a ningun fitulo, total o parcialmente o que ya constituyere calle, plaza
publica o espacio publico.

Ariculo 147. Diseno de Lotes. Los lotes tendran un trazado perpendicular a las vias, salvo que las
caracteristicas del terreno obliguen a otfra solucion técnica. Tendrdn como minimo la superficie y el frente
establecidos en la zonificacién respectiva, pero se permitird una tolerancia del 10% en la superficie y el
frente de los lotes, en un maximo del 15% de la totalidad de los lotes proyectados en urbanizaciones.
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En subdivisiones se permitird la misma tolerancia en el 50% de los lotes. En fraccionamiento nuevos, 10s lotes
esquineros deberdn planificarse con dimensiones y dreas que permitan desarrollar los coeficientes de
ocupacion de suelo.

En caso de sucesion o donacion de padres a hijos, se aplicard la tolerancia del 10% en la superficie y en el
frente de todos los lotes. En caso de lotes proyectados ubicados al final de vias o pasajes peatonales, se
podrd asumir como frente del lote el ancho total de la via o pasaje.

Los lotes tendran una relacidn méxima 1:5 (frente - fondo}, su variacion serd aplicable para casos de
sucesion por causa de muerte, para lo cual se requerird de un informe previo de la Direccidon de
Planificacion. No se aceptardn lotes en terrenos cuyas pendientes sean superiores a 30° de la pendiente.

Articulo 148. Infraestructura bdsica. Los proyectos de fraccionamientos o subdivision en suelo urbano y de
expansion urbana, de manera obligatoria, construirdn los sistemas de infraestructura de servicios bdsicos:

= Vias afirmadas y lastradas.

= Aceras y bordillos. Cunetas.

* Alcantarillas, puentes y pasos de aguad, en caso de ser necesarios.
= Sistema de Agua Potable.

=  Sistema de alcantarillado sanitario.

= Redes de energia eléctrica.

B urbanizador construird y entregard sin costo al municipio las redes de infraestructura sobre la base del
cronograma presentado por el interesado y aprobado por la dependencia municipal competente.

Adicionalmente, las dreas de cesidn destinadas a dreas verdes y recreativas producto de procesos de
fraccionamiento por subdivision o urbanizacién, deberdn cumplir las siguientes condiciones minimas:

a) Las areas de cesion para areas verdes y recreativas deberdn cumplir dreas minimas que permitan
su uso apropiado y la suficiente area Otil para recreacion activa y/o pasiva.

b) Deberdn ser de uso publico y estar ubicadas de tal manera que permitan el libre acceso vy, a
distancias apropiadas a pie desde los predios resultantes del proceso de fraccionamiento.

c} Los urbanizadores o promotores inmobiliarios deberdn entregar estas dreas totalmente equipadas
y construidas al gobierno municipal de acuerdo a lo estipulado en la normativa nacional y local
vigente.

d) Nose podranincluir dentro de estas areas de cesidn fajas de proteccion de rios, quebradas, bordes
costeros y otros elementos naturates, como los del dominio hidrico publico. Las obras de mitigacién
de ser el caoso se deberdn incluir obligatoriomente dentro de las obras de urbanizacion
correspondientes.

e) Para el mantenimiento adecuado de estos espacios pUblicos, el gobierno municipal vy
metropolitano podrd celebrar acuerdos con organizaciones de vecinos o similares, lo cual no
significard en ningun caso la generacion ni reconocimiento de derechos de privados sobre estos
bienes, 1os cuales se mantendrdn siempre de libre acceso y propiedad publica segin lo
determinado en la Ley.

En subdivisiones en las que no exista posibilidad de servicios bdsicos de infraestructura, se exigird el
cronograma valorado de obras solo por servicios bdsicos existentes: agua potable, alcantarillado y vias
afirmadas y lastradas.

La gestién y administracion de lainfraestructura de agua potable y/o alcantarilado sanitario serd publica
a fraves de la dependencia respectiva o comunitaria a través de una junta de usuarios del servicio. En
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cualguier caso, para la operacidon y mantenimiento de las infraestructuras de agua potable y/o
alcantarillado se deben considerar principios de sostenibilidad y sustentabilidad.

Articulo 149. Plazos para realizar las obras en las habilitaciones del suelo. Las obras de infraestructura en las
habilitaciones del suelo, se ejecutaran dentro de los plazos establecidos en el planeamiento y sefialado
expresamente en el permiso correspondiente, y serdan ejecutadas por:

a) Los propietarios ¢ promotores privados y organizaciones populares;

b) Los propietarios, organizaciones populares o promotores privados en asociacidn con empresas
municipales. El costo de las obras de infraestructura serd sufragado por los propietarios o promotores.
Toda habilitacion del suelo podra ser pianificada y ejecutada por etapas y sus obras de
infraesfructura serdn entregadas al municipio en los tiempos y la forma establecidos por ef
cronograma aprobado.

Articulo 150. Verificacién y catastro de dreas comunales. La Unidad de Avaltos y Catastros, verificard,
constatard y catastrard los lotes destinados a espacios verdes y dreas comunales de acuerdo a los planos
de habilitaciones del suelo aprobados previo a la emision del permiso respectivo de autorizacidén o
aprobacion.

Articulo 151. Recepcién de espacios verdes, dreas comunales, vialidad e infraestructura. El municipio
recibird a través de las unidades correspondientes, los espacios verdes, dreas comunales, vialidad e
infraestructura de conformidad con los planos aprobados y permiso de urbanizaciéon emitido.

CAPITULO IX
Edificaciones

SECCION |
Normativa para edificaciones

Adiculo 152. Aprovechamiento urbanistico. Es la capacidad de edificacion de un predio, que debe
cumplir con los condicionamientos establecidas en esta ordenanza, cuyas caracteristicas se encuentran
determinadas en la zonificacion de uso y ocupacion de suelo, asignado al sector en que éste se encuentre.

Articulo 153. Edificacion. Es toda obra de construccion a redlizarse en suelo urbano o suelo rural, para
permitir un uso o destino determinado. Se sujetard a las especificaciones de la respectiva forma de
ocupacion deferminada en esta ordenanza del Plan de Uso y Gestidn del Suelo. Cumplird con las
especificaciones técnicas contenidas en el Norma Ecuatoriana de la Construcciéon (NEC).

Ariculo 154. Retiro frontal. En zonas con usos residenciales, los retiros frontales serdn enjardinados a fin de
obtener una composicion de interés paisgjistico, pudiendo pavimentarse los espacios destinados a
estacionamientos y accesos peatonales o vehiculares. En ningdn caso se permitird la ocupacion de los
retiros frontales con edificaciones gue aumenten el volumen edificado.

Se podrd autorizar la instalaciéon de pérgolas o cubiertas sobre retiros frontales, siempre que los mismos
sean desmontables o provisionales; asi mismao, los parqueaderos podrdan usar el retiro frontal contando con
la autorizacidn respectiva y condiciones de implementacion.

Se considera que, en el drea de retiro frontal, se podrd impermeabilizar hasta el 50%.

Articulo 155. Retiros Laterales y Posteriores. Todo predio deberd cumplir con los retiros establecidos en la
zonificacion respectiva los que no podrdan ser inferiores a fres metros, pudiendo adosarse en planta baja
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hasta una aftura maxima de tres metros a las medianeras, medida desde el nivel natural del terreno, para
uso exclusivo de garagje y en ningUn caso para locales habitables y/o comerciales.

En zonas de uso industrial por ningin motivo podrén adosarse las edificaciones a las medianeras, sea cual
fuere su uso y el tiempo de ejecucién de la construccion.

Articulo 1546. Cerramientos. Los muros divisorios entre predios podran construirse hasta una altura méxima
de tres cincuenta metros {3.50 m). La alfura mdxima de los cerramientos frontales serd de dos cincuenta
metros (2.50 m.). Los solares no edificados deberdn cerrarse respetando la zonificacion, con una pared de
dos cincuenta metros (2.50 m.) de altura como minimo, debiendo ser revocada, pintada y tratada de tal
forma que su acabado no altere al ornato de la ciudad.

El plazo para construir los cerramientos, seré de treinta dias a contar de la fecha de la notificaciéon de la
orden de construccién. La Direccién de Planificacion se encargard de emitir la correspondiente linea de
fabrica para su construccién.

Articulo 157. Voladizos. Se considera voladizo a todo elemento construido, abierto o cerrado, que
sobresalga del plomo de la edificacidn. En lotes cuya forma de ocupacidn de lote sea en linea de fdbrica
se permite balcones abiertos o locales habitables volados en ochenta centimetros (0.80 m.), a partir de la
primera planta alta, debiendo mantener una altura libre minima de tres metros desde el nivel natural del
terreno.

No se permiten voladizos de ningun tipo, para zonificaciones, cuando las vias sean menores o iguales a 10
m de ancho, pasagjes peatonales y escalinatas. Los balcones se refirardn tres metros de la medianera. En
zonificaciones con retiros frontales se permiten voladizos en una dimensién equivalente al 10% del ancho
de la via y hasta un méximo de 3,00 m. No se permitirdn volados de ningun tipo ocupando los retiros
laterales y posteriores, a excepcion de que el retiro sea hacia un espacio verde publico, en cuyo caso
podrd tener una dimensidn maxima de 1,00 m.

Articulo 158. Culatas. Todas las culatas {posteriores o laterales) de las edificaciones deberdn tratarse con
materiales de acabados similares a las otras fachadas.

Arliculo 159. Alturas de edificacién, ocupacién de refiros y excavaciones. Todas las edificaciones se
sujetardn a las siguientes disposiciones en lo relativo a la aftura de edificacién, ocupacion de retiros y
excavaciones:

a) Se considera altura maxima de edificacion a la asignada en el Formulario de Linea de Fdbrica, Ia
misma que serd correspondiente, tanto en nUmero de pisos, como en distancia vertical.

b) La altura de edificaciéon se mantendrd paralela al nivel natural del terreno, en todas las direcciones
de su topografia.

c) En terrenos planecs, la altura de edificacién se medird incluyendo todos los locales habitables y no
habitables que se encuentren elevados sobre el nivel de la acera con una tolerancia mdaxima de un
metro de altura al nivel de pisc terminado.

d) En terrenos con pendiente positiva o negativa, la edificacidn deberd solucionarse en volimenes
aterrazados cuya longitud horizontal minima serd de tres metros (3.00 m) y mdéxima de dieciocho
metros (18.00 m) en direccidn de la pendiente.

e) La altura de edificacién se medird en cada bloque de aterrazamiento, desde el primer nivel inferior
que contenga locales habitables en una superficie mayor al cincuenta por ciento de la superficie
de la planta del bloque que sobresalgan parcial o totalmente del nivel del terreno. Dentro del
volumen de aterrazamiento conformado y bajo el primer nivel inferior vdlido para el cdlculo de la
altura reglamentaria, podrdan desarrollarse hasta un mdéximo de dos pisos de altura con locales no
habitables y si contienen locales habitables éstos tendrdn una superficie inferior al 50% de la
superficie de la planta del bloque aungque sobresalgan parcial o totalmente del nivel del terreno; en
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casos especiales de terrenos con pendientes superiores a 30 grados, y verificado en sitio antes de su
desbangue se podrdn ubicar hasta tres pisos cumpliendo iguales condiciones. Se respetard el COS
reglamentario, caiculado en la totalidad de los blogques sin considerar 1os traslapes.

f) Los traslapes o superposiciones producidos por el aterrazamiento no se contabilizardn en la

sumatoria de pisos y en el cdlculo de la altura de edificacion. El traslape no superard el 30%) de la

profundidad del aterrazamiento.

En terrenos con pendiente positiva cuando se redlicen excavaciones totales que nivelen el terreno

a la altura de la acera o se construyan terrazas mayores a 18 m. se sujetardn a las disposiciones del

literal c) del presente articulo.

h) En terrenos con pendiente positiva y siempre que la topografia del terreno en el retiro frontal tenga
niveles iguales o superiores a tres metros sobre la rasante de la viq, y no se recurra al desbanque del
terreno, la edificacion podrd ocupar ese retiro en toda su longitud, con locales no habitables tales
como garajes, accesos cubiertos y/o bodegas, en la altura mdxima de un piso sobre la rasante de
la via. Podrén tener méximo dos accesos desde la calle. Las escaleras de acceso al nivel de ingreso
en planta baja, pueden ocupar los retiros frontales y laterales; a partir de ese nivel, las escaleras
respetardn los retiros reglamentarios.

i} En terrenos con pendiente negativa siempre que la topografia del terreno en el retiro frontal tenga
niveles iguales o superiores a fres metros bajo la rasante, la edificacion podrd ocupar el retiro frontal
en toda su longitud, con locales no habitables tales como garajes, accesos y/o bodegas en la
profundidad requerida y bajo la rasante de la via. La parte exterior de la cubierta de esas
construcciones deberd estar al nivel de la acera, nivel a partir del cual se permitird su
enjardinamiento. Podrdan usar el retiro frontal para acceder al nivel de ingreso, a partir de ese nivel,
la escalera deberd ser por el interior del edificio. El retiro lateral puede utilizarse para construir
escaleras, unicamente para acceder hacia niveles bajo el nivel de la acera, pero respetando la
pendiente natural del terreno.

i) Los terrenos que presenten pendientes positivas o negativas superiores a treinta grados, para la
elaboracion de los proyectos serd necesario un estudio especifico del suelo de los desbangues vy
taludes, que presentard previomente el intferesado a la Direccion de Planificacion para su
aprobaciodn.

g

Arliculo 160. Edificaciones bajo el nivel del suelo. Se podrd disefiar locales habitables bajo el nivel natural
del suelo, siempre y cuando se cumplan todas las disposiciones de Normativa para este tipo de
establecimientos. En ningun caso se sobrepasard el coeficiente de ocupacion del suelo y las alturas
determinadas en la zonificacién correspondiente.

Articulo 161. Altura de entrepiso. En cualquier zonificacién podrd modificarse siempre que lo determinen
requerimientos técnicos, estructurales o de instalaciones que demande el proyecto. En ningun caso esto
implicard un incremento en el nimero de pisos de la zonificacién.

Articulo 142. Ascensores. Es obligatoria la instalacion de ascensores en edificios de cuatro plantas y un
subsuelo. Puede construirse sin elevador, pero debe prever el espacio para su posterior instalacion. No se
permitird ningun ofro uso al espacio reservado para los elevadores.

Articulo 143. Transformadores. Toda construccion que reqguiera una carga eléctrica mayor de cincuenta
kilovatios, deberd contemplar un recinto especial, de acceso independiente, para transformadores y
accesorios propios de la instalacion eléctrica, y de las dimensiones y requisitos que exija la Empresa
Eléctrica y de acuerdo esta Normativa Urbanistica siempre que no sea factible su instalacion en una torre
{poste) y que no se trate de cdmaras modulares compactas.

SECCION Il
Estacionamientos
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Articulo 144. Normativa General. Los estacionamientos se someterdn a los siguientes criterios establecidos:

a) Elingreso vehicular no podrd ser ubicado en las esquinas, nirealizarse a través de plazas, plazoletas,
parques, parterres y se lo hard siempre desde una via pUblica vehicular. En caso de que el predio
tenga frentes a dos vias, el ingreso vehicular se planificard por la via de menor jerarquia, salvo estudio
previo de tréfico y pendientes aprobadoe por la Direccidon de Planificacién.

b) Los accesos a los estacionamientos en los que la forma de ocupacion sea con retiro, deberdn
conservar el mismo nivel de la acera en una longitud de 3 metros desde la linea de fabrica a partir
del cual podrd producirse el cambio de pendiente. En las dreas en las que la forma de ocupacion
de la edificacién sea a linea de fabrica, el cambio de pendiente se realizard a partir de la linea de
fabrica.

C) El ancho minimo de las rampas de acceso a los estacionamientos, serd de fres metros (3m.).

d) Toda edificacion que al interior del predio tuviese mds de veinte puestos de estacionamientos,
deberd instalar a la salida de los vehiculos una sefial luminosa y sonora. Esta serd lo suficientemente
visible y audible para los peatones, indicando el instante de la salida de los vehiculos.

En este caso, se implementard doble rampa, con un acceso de salida y ofro de ingreso, con ancho
minimo de 8 metros.

€) En zonas residenciales se podr& construir garajes en los retiros frontales. La ocupacion como acceso
a los estacionamientos, no superard el 40% del frente del lote. En lotes con frentes menores a 10 m.
el acceso vehicular serd de 3 m. La cubierta del garaje deberd ser inaccesible y su altura minima
serd de 3 m. Cuando se trate de edificaciones en lotes con superficies menores a 200 m2 hasta 150
m2 podrd exonerarse el estacionamiento requerido, cuando el frente del lote sea igual o menor a é
m.

Se permitird la cubierta del parqueadero en el retiro frontal:

f) Cuando se trate de ampliaciones de dareas construidas con planos aprobados o permiso de
construccion, en predios que no permitan la ubicaciéon del nimero de estacionamientos previstos
en esta normativa, se exigirdn los gue técnicamente sean factibles. Se procederd de igual forma en
edificaciones construidas antes de la vigencia de esta normativa y que vayan a ser declaradas o no
en propiedad horizontal. Con excepcidn de aguellos que van a ser destinados a centros de diversion:
cines, teatros, discotecas, salas de baile, pefias, salones de banquetes vy fiestas, casinos; coliseos,
galleras, estadios, mercados.

g) No se podrédn modificar los bordillos, las aceras ni las rasantes, sin previa autorizacién expresa de la
Direccion de Planificacién. La rampa de acceso desde la via hacia la vereda no podrd superar el
treinta por ciento del frente del lote y su longitud no podrd ser superior a cincuenta centimetros.

h} No se permite la ocupacidn de la acera como estacionamiento de vehiculos.

i} Enlotes con zonificacion aislada con acceso a través de pasajes peatonales, con dreas mayores o
iguales a 300 m2, podra planificarse con estacionamientos comunales.

Articulo 165. Cdlculo. Para el cdiculo del nUmero de puestos de estacionamientos se seguirdn las normas
que se dicten para el efecto, o de las que se encuentre ya previstas.

Articulo 146. Ocupacion provisional. Se permitird la ocupacién provisional, en:

a) Todos los predios ubicados en suelos urbano y urbanizable podrdn ocuparse con cardcter provisional
y temporal con usos recreativos, comerciales, para estacionamiento y publicidad. Las edificaciones
construidas deberan tener cardcter provisional y ser de tipo desmontable y respetardn la
zonificacion asignada al sector y las normas vigentes para cada caso. La autorizacion para
ocupacién provisional dispondrd la demolicidn o desmontaje de las instalaciones, sin derecho a
indemnizacion.

b) El mantenimiento de una edificacion provisional y temporal no interrumpe el plazo para construir lo
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previsto por los planes municipales y el COOTAD.

SECCION Ill
Edificaciones de uso industrial

Articulo 167. Normativa General. Las edificaciones para uso industrial, a mds de los requisitos previstos con
cardcter general, cumplirdn con las siguientes exigencias:

a) La disposicion de desechos sdlidos industriales se sujetard a la normativa nacional y a la ordenanza
local aprobada para el efecto.

b) La prevencion y confrol de la contaminacion por emision de gases, particulas y otros contaminantes
atmostéricos, se realizardn conforme a la normativa nacional, las ordenanzas locales y a la de los
demdas organismos competentes en razon de la materia, conforme a la Ley.

¢) La prevencidn y control de la contaminacion de las aguas de las industrias se realizara conforme a la
normativa nacional vigente y a la ordenanza emitida para tal efecto. Los sistemas de tratamiento
de las descargas industriales seran autorizados por la dependencia respectiva.

d) Las actividades que generen radiactividad o perturbaciéon eléctrica deberdn cumplir con las
disposiciones especiales de los organismos puUblicos encargados de las dreas de energia v
electrificacién y de los demds organismos competentes en razén de la materia, conforme a la Ley.

e) Los ruidos o vibraciones producidos por maquinas, equipos o herramientas industriales, se sujetardn
a la normativa nacional, las ordenanzas locales y a la de los demds organismos competentes en
razon de la materia, conforme a la Ley.

SECCION IV
Prevencion y Proteccion

Articulo 168. Construcciones sismorresistentes. Las construcciones buscardn en sus soluciones la mejor
estabilidad, durabilidad, resistencia, seguridad y economia de mantenimiento de los materiales utilizados
y colocados en obra. Los proyectos estructurales se sujetardn a las normas bdsicas y recomendaciones
establecidas en la Norma Ecuatoriana de Construccién (NEC) y esta ordenanza, debiendo ademds
observarse lo siguiente:

a) Cuando en estos documentos no hubiere normas expresas sobre una materia especifica, sobre todo
relacionada con el andlisis y disefo sismorresistente de estructuras, se aplicaran criterios,
procedimientos y recomendaciones que estén de acuerdo con las mejores y mdas modernas
practicas de la ingenieria estructural a escala internacional y que se encuentren reflejadas en
normas y cédigos vigentes en paises con caracteristicas sismicas similares a las nuestras.

b) La memoria técnica de andlisis y diserio estructural contendrd sistemas de cdiculos utilizados en el
andlisis, informacién de ingreso y salida del programa electromagnético utilizado, métodos de
cdlculo empleados en el disefio estructural, especificaciones técnicas y recomendaciones.

Para el caso de cimentacion, y en relacion directa con el tipo de suelo, se deberd solicitar, estudios geo-
técnicos, estudios de suelos con memoria técnica y firma de responsabilidad del profesional, estudios
estructurales regidos ala norma NEC que regula el pais, detalles constructivos con memoria técnica y firma
de responsabilidad del profesional, siendo de entera responsabilidad del disenador y profesional que
suscribiese los documentos en mencion.

Adiculo 169. Proteccién contra incendios. Todo proyecto urbano y arquitecténico superiores a 3 pisos
incluidos los que fueren objeto de ampliacién o remodelacién, en una superficie mayor a la tercera parte
del drea construida, deberan considerar las normas especiales de proteccidon contra incendios
contemplados en la Ley de Defensa Contra Incendios, esta normativa y otras existentes sobre la materia,
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para incrementar la seguridad preventiva de los edificios y para facilitar la evacuacion de personas y la
extincion del incendio si llegara a producirse.

Para el caso de edificio de oficinas, de propiedad horizontal, fabrica y similares las disposiciones de este
articulo sen obligatorias, asi como, la aprobacién del disefo y construccion de dicho sistema por parte del
cuerpo de bomberos.

Después de la aprobacion del proyecto y durante la construccion del edificio, el municipio a través del
Cuerpo de Bomberos redlizard inspecciones para constatar el cumplimiento de las medidas de protecciéon
contra incendios. Las construcciones existentes deberan adecuarse a las normas especiales de proteccion
contra incendios en la medida maxima que permita su tipologia y su funcionamiento.

SECCION V
Supresién de barreras urbanisticas y arquitecténicas

Ariculo 170. Accesibilidad. Esta ordenanza a través de sus componentes y anexos, establece condiciones
que facilitan la accesibilidad funcional y uso de lugares publicos y privados de la ciudad a las personas
en general y aquellas con discapacidad o movilidad reducida permanente o circunstancial, at suprimir
obstdaculos imprevistos tanto en el plano horizontal como en los cambios de nivel y al incorporar elementos
auxiliares que dificultan la libre circulacion, en cumplimiento a la legislacion nacional vigente sobre la
materia.

En los edificios ya construidos y sometidos a rehabilitacidon donde existe imposibilidad estructural o
funcional, se adoptardn las soluciones que dentro del espiritu de la misma sean posibles técnicamente.

1. Todos los lugares de uso publico tendran previsto en sus elementos de uso comun medidas suficientes
que garanticen la accesibilidad de aquellas personas que se encuentren en una situacion de
limitacion o movilidad reducida.

2. Asimismo, en todos los edificios de viviendas en tipologia colectiva se deberd disponer de un portal
de acceso comun con rampas y demas elementos que eliminen las barreras arquitecténicas.

3. Se evitardn las barreras arquitecténicas urbanisticas, en el trazado de los elementos de urbanizaciéon
y en el mobiliario urbano.

4. En todo caso, se aplicard lo dispuesto en la legislacidn nacional y/o vigente en la materia.

SECCION VI
Régimen de propiedad horizontal

Articulo 171. Definicion de Régimen Propiedad Horizontal. Se denomina propiedad herizontal, a la
propiedad gue 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
segregaciéon de un bien inmueble.

Articulo 172. Edificaciones que pueden someterse al régimen de propiedad horizontal. Podrdan sujetarse a
las normas de régimen de propiedad horizontal, de acuerdo ala Ley de Régimen de Propiedad horizontal
vigente, los diversos pisos de un edificio, los departamentos o locales en los que se divida cada piso, !os
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 u otro espacio publico directamente
0 a un espacio condominial conectado y accesible desde un espacio publico.

Ariculo 173. Normas aplicables. La convivencia, los principios y normas que deben regir para todos 1os
inmuebles cuyo dominio estuviera constituido en condominio o declarado en régimen de propiedad
horizontal, observardn la Ley de Régimen de Propiedad Horizontal y su respectivo Reglamento.
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Las edificaciones que se constituyan baojo el régimen de propiedad horizontal se sujetardn 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 someterdn alo establecido en la presente
ordenanza.

Para proceder a la propiedad horizontal, se requiere que cumpla con el lote minimo establecido en la
zonificacion establecida y no podrd exceder de 5.000 m2?,

Articulo 174. Espacios Comunales. Las edificaciones constituidas bajo el régimen de propiedad horizontal;
para la construccion de los espacios comunales de uso general se sujetardn a las disposiciones
determinadas o que se determinen para el efecto.

Los espacios de uso comunal se clasifican en: espacios construidos, dreas verdes recreativas, retiros
(frontales laterales y/o posteriores), dreas de circulacidn (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 gue en ningun caso podran dejar de ser comunes.

Articuio 175. Espacios construidos.

a) En caso de edificios o conjuntos habitacionales hasta ¢ unidades de vivienda, no se requiere de
espacios o salas comunales.

b) A partir de las 10 unidades de vivienda, tendran una unidad habitacional minima para ser utilizada
por el portero o conserje, esta drea incluird medio bafio, o en su defecto, facilidades para servicios
de guardiania externa.

c) Existird una sala comunal de copropietarios, con un drea gue, en ningin caso, serd inferior a veinte
metros cuadrados, debiendo incrementarse por cada unidad de vivienda u oficina 1 m2 adicional.
En esta drea no se considerard el espacio para baterias sanitarias de hombre y mujer, asi como, una
plaza para cuarto de basura.

d) Se podrdn ubicar las dreas comunales en las terrazas de los edificios, ocupando como mdaximo el
veinte por ciento del drea. Esta construccion no serd contabilizada en el nimero de pisos del edificio.
Deberdn estar retiradas al menos cinco metros al frente, tres metros en los laterales y hacia el fondo
del perimetro de la terraza.

e) Los equipamientos comunales ubicados en subsuelo, no se contabilizaran como piso Otil, siempre y
cuando no superen el cincuenta por cienfo del coeficiente de ocupacion del suelo establecido en
la zonificacion;

f) Edificios para centros comerciales:

= Centros comerciales. Se requerird: baterias sanitarias, guardiania, oficina de administracion,
sala de copropietarios en una proporcidon de un metro cuadrado por cada 50 m2 de
comercios, en ningln caso serd menor a 20 metros cuadrados ni mayor a cuatrocientos metros
cuadrados, los estacionamientos para clientes estardn de acuerdo a lo establecido en la
normativa dictada para el etecto.

= Centros comerciales populares. Se requerird: baterias sanitarias, guardiania, guarderia infantil,
oficina de Administracion, sala de copropietarios en una proporcion de un metro cuadrado
por cada 25 m2 de comercios, en ningun caso serén menores a 20 metros ni mayor a 400 m2,
los estacionamientos para clientes, estardn de acuerdo a o establecido en la normativa
dictada para el efecto.

g} Edificios para oficinas. Se requerird: guardiania, oficina de Administracion, sala de copropietarios en una
41

BOSCO



GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DE "“

DS B
SAN JUAN BOSCO. JUAN BOSCC
Dir: Av. 30 de Junio LA
Telf. 2707-003 2707-004 3042114
Email: gmecsib@hotmail.com

proporcion de 1 m2 por cada 50 m2 de oficinas, en ningun caso serd menor a 20 m2 ni mayor a 400
m2. Se proveerd de una unidad sanitaria para el pdblico (inodoro, lavabo y urinario).

h) Edificaciones de estacionamientos. Se requerird: baterias sanitarias, oficina de Administracion,
guardiania, sala de copropietarios en una proporciéon de 0.50 m2 por cada estaciona-miento, en
ningun caso serd menor a 20 m2 ni mayor a 400 m2.

i) Edificaciones de bodegas. Se requerird: guardiania, oficina de Administracion y estacionamientos
para clientes, los que se calculardn de acuerdo a lo establecido en la normativa respectiva.

i) Las edificaciones en propiedad horizontal a mds de sujetarse a las especificaciones anteriores se
observaran las siguientes disposiciones especiales:

» Cisterna y equipo hidroneumdatico: Toda edificacién de una altura de cuatro pisos que vayan
a ser declaradas en propiedad horizontal, Ias 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 potable, cisternas con capacidad para
abastecimiento de un dia y el equipo hidroneumdtico para la distribucion de caudates.

= Radio y television: En todas las edificaciones destinadas a uso residencial, se podrd instatar
antenas colectivas de television y enlaces de radio difusion en frecuencia modulada. Cuando
se instalare una antena receptora de sefial de television via satélite, ésta deberd emplazarse
en el sifio del edificio en que menor impacto visual suponga para el medio.

= Podrdninstalarse en reemplazo de los requerimientos individuales las lavadoras y secadoras de
uso comunal y compactadoras de basura.

Articulo 176. Areas verdes recreativas. Se determinan las siguientes condiciones, para las dreas verdes
recreativas:

a) Las edificaciones de vivienda en propiedad horizontal, tfendréan un drea recreativa minima de quince
metros cuadrados por unidad de vivienda. Estas dreas pueden ser concentradas hasta en dos
cuerpos.

b) Para el cdlculo de estas dreas no se tomardn en cuenta las superficies destinadas a circulacidn
vehicular y peatonal. Los refiros frontales en zonas de uso residencial, podrén ser tratados como
espacios comunitarios sin divisiones interiores, debiendo ser encespedados y arborizados.

¢) Solo en edificaciones en altura existentes o edificaciones que se han acogido a ampliaciones por
los cambios de zonificacion, podrdn utilizarse las terrazas como dreas recreativas abiertas, siempre y
cuando cuenten con las debidas seguridades y sean disenadas especificamente para dicho fin.

Articulo 177. Areas de circulacién peatonal y vehicular. El disefio de las vias de circulacion vehicular y
peatonal en los proyectos de propiedad horizontal que los requiera, se sujetard 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 ViI
Vegetacion, fauna, elementos naturales y sitios arqueolégicos

Articulo 178. Vegetacion en dreas no ocupadas por edificios. Las dreas no ocupadas con edificacion
deberdan tener vegetacion en por lo menos un setenta por ciento de esa drea. La municipalidad,
independientemente, o en accidn conjunta con otras entidades estimulard la conformacion de huertos y
areas forestales.

Articulo 179. De los bosques, vegetaciéon y maleza. La vegetacion existente tanto en espacios publicos,
como en privados, deberd protegerse de acciones que lleven a su destruccion parcial o total. Para el
caso de talas o replantaciones en el area de proteccion deberd solicitarse autorizacion al municipio, el

42



AN

SAN JUAN BOSCO. 3
Dir: Av. 30 de Junio ALCALLN
Telf. 2707-003 2707-004 3042114
Email: gmcsib@hotmail.com

que, a través de la unidad administrativa correspondiente, emitird el respectivo permiso. Se procurard el
mantenimiento de ka vegetacidn existente, asi como de la reforestacion con especies nativas en las areas
que para tal fin se definan.

La tala de arboles quedard sometida, en cualquier caso, al requisito de permiso municipal, sin perjuicio de
las autorizaciones administrativas que sean necesarias obtener de la autoridad competente en razén de
la materia. A fin de conservar y mejorar el ambiente, todo promotor de nueva urbanizacidén en suelo
urbano o urbanizable deberd con independencia de las obligaciones derivadas de la accidén de
urbanizar, previo a obtener el permiso de habitabilidad, plantar y mantener hasta su desarrollo vegetativo
un ejemplar arbdéreo por cada fraccion de 25 m2 edificables, en la zona indicada por la municipalidad,
que publicard una tabla de especies arboreas que puedan ser plantadas. Esta obligacion podrd sustituirse
por el equivalente econdmico para su ejecucion subsidiaria por la municipalidad.

Toda persona, institucién publica o privada propietaria, arrendataria u ocupante de cualquier tipo de
predio boscoso, baldio (con maleza) o drea densamente arbolada, estd obligada a la adopcién de
medidas de prevencion de incendios forestales y evitar los riesgos de exposicidon en caso de cercania a
edificaciones, manteniendo un retiro como minimo de diez metros hacia ellas.

Para el caso de drboles patrimoniales se estard a lo dispuesto en la ordenanza respectiva, asi como, en la
legislacion nacional y la Normativa Técnica de Conservacion Uso y Manejo Arboles en Zonas Urbanas.

Articulo 180. Ordenacion del paisaje. Cumpliran las condiciones de uso del drea en que se localice
cuando sea compatible con el nivel de proteccion asignado. Las actuaciones y medidas enunciadas
velardan por el mantenimiento de los rasgos morfoldgicos y topogréficos del suelo urbano, urbanizable y no
urbanizable.

Los planes y proyectos de desarrollo contendran estudios del paisaje en detalle gue permitan evaluar las
alternativas consideradas y las incidencias del paisaje de las actividades urbanisticas a desarrollar. Las
construcciones se adecuardn al paisaje en que estuvieran situadas. La implantacién de usos o actividades
gue por sus caracteristicas puedan generar un impacto ambiental negativo, tales como canteras de
aridos, desmontes, excavaciones profundas, etc., deberdn redlizarse de manera que se minimice su
impuacto sobre el paisaje, debiendo indicar los correctivos en la correspondiente solicitud de permiso.

Articulo 181. Taludes. Cuando un lote limite con un talud, la franja de proteccidn serd de diez metros, en
longitud horizontal medidos desde el borde hacia los dos sentidos del talud, esta longitud podré ser menor
o no existir, cuando su pendiente sea menor a 30 grados y se demuestre su estabilidad presentdndose los
justificativos técnicos correspondientes. En caso de que el talud corresponda al corte de una via se
aplicardn los retiros de construccidon y derechos de via reglamentarios. Todos los taludes cuya altura no
sea mayor a 5 m. y no requieran muros de contencion deberdn estar recubiertos por vegetacion rastrera
o matorral y su parte superior libre de humedad (cuneta de coronacidn).

Para construcciones en pendientes superiores al 40% se deberan realizar trabajos de terraceo, sin superar
los 3 metros de talud vertical. Para incrementar esta alturg, se presentard el estudio de suelos, cdlculo y
solucion estructural de los muros, desbanques v taludes, firmado por profesional responsable y aprobado
por el GAD Municipal de San Juan Bosco.

Articulo 182, Quebradas. Se considera como quebrada, el accidente geogrdfico en la que existe una
depresién del terreno de tal manera que existe un paso estrecho entre dos taludes escarpados, sin la
presencia de un caudal de agua permanente. El area comprendida entre los bordes superiores de los dos
lados de una quebrada, serd considerada como area de proteccion.
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En el caso del drea urbana para la habilitacion del suelo, podrd constituirse en via, excepto en aquellos
casos en que las condiciones fisicas no o permitan y se considerard como retiro de construccién. Las
empresas o dependencias de servicios publicos tendrdn libre acceso a estas franjas de proteccion, para
su mantenimiento.

Articulo 183. Fauna. Sin perjuicio de lo establecido en la legisiacion vigente, en la solicitud del permiso para
la realizacion de obras que puedan afectar la libre circulacion de especies animales en libertad, en
corredores o cauces naturales deberdn incluirse, entre la documentacion a presentar, los estudios que
justifiquen la ausencia de impacto negativo sobre la fauna.

SECCION VI
Agua

Articulo 184. De cuerpos de agua, rios, lagunas, embalses y sus cuencas hidrogrdficas. La planificaciéon y
el manejo de los cuerpos de agua, rios, lagunas, embalses y sus cuencas hidrograficas ayudan a o
conservacion de los recursos naturales para el desarrollo sustentable en el municipio y mejorar la calidad
de vida de la poblacién. Se consideran dreas de proteccién a las superficies que rodean a los cuerpos de
agua perenne o intermitente, natural o artificial, © que son ocupadas por éstos. Estas areas incluyen:

a) Lechos de los cuerpos de agua.

b) Area de proteccién hidrica, medida de manera horizontal hacia fuera del lecho a partir de la linea
de maxima creciente promedio anual a lo largo de los mérgenes del cuerpo de agua.

c) En el caso de que el cuerpo de agua esté rodeado de barrancas o taludes inestables y con
pendientes escarpadas, se considerard también proteccidn hidrica el drea comprendida entre las
margenes del cuerpo de agua vy los bordes superiores.

d) La amplitud del érea de proteccién hidrica deberd considerar lo establecido por la Autoridad
Nacional del Agua o en su defecto, la respectiva ordenanza municipal.

Articulo 185. Aguas subterrdneas. Se prohibe verter, inyectar o infiltrar alas aguas subterrdneas, compuestos
aquimicos, organicos o fecales que, por su toxicidad, concentracidon o cantidad, degraden o contaminen
las condiciones de esta agua. Quedan prohibidas las extracciones de aguas subterrdneas no autorizadas
por los organismos competentes. No se autorizardn usos o instalaciones que provoguen filtracion de
materias nocivas, toxicas, insalubres o peligrosas hacia las aguas subterrdneas.

Cuando el peligro potencial para éstas sea grande, como en el caso de depdsitos o almacenamiento de
productos fitosanitarios, quimicos o hidrocarbures, lagunas de decantacion, lixiviados, etc., Se deberd
presentar en todos los casos un estudio de impacto ambiental, en el que se contemple especificamente
la hipdtesis de pérdida de fluido.

Los estudios de Impacto Ambiental y otras propuestas ambientales, respecto de efluentes liquidos hacia
las aguas subterrdneas, deberdn ser presentados a la dependencia respectiva, para sus criterios técnicos.
La construccion de fosas sépticas para el saneamiento de vivienda sélo podrd ser autorizada cuando se
den las suficientes garantias previo estudio de que no suponen riesgo para la calidad de las aguas
subterrdneas.

Articulo 184. Vertidos liquidos. Para la concesién de permisos para cualquier actividad que pueda generar
vertidos liquidos no domésticos, se exigird la justificacion del tratamiento a realizarse, para evitar o
contaminaciéon de las aguas superficiales y subterrdneas.

Arliculo 187. Sanciones a la degradacién del ambiente. Las acciones de degradacion del ambiente
natural se obligan a ejecutar medidas de mitigacion, remediacion, rehabilitacion de las zonas e
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instalaciones afectadas o ambientalmente degradadas por acciones o actividades antrépicas causantes
en forma directa o indirecta y dard lugar a las sanciones: el propietario o constructor que cause danos a
bienes de uso publico y de proteccién ecoldgica: calzadas, bordillos, aceras, parterres, parques, areas
verdes, drea comunal y drea de proteccion ecolégica, en forma intencional o con equipos pesados de
construccion, transporte de escombros de materiales pétreos, de hormigones, de hieno, etc., estard
obligado a restituir, reparar o reconstruir el dafo en un plazo maximo de quince dias laborables, contados
a partir de la nofificacion. Si en ese lapso no hubiere reparado los dafios, la Direccidén de Obras PUblicas
los realizard y se cobrard por la via coactiva el total de su valor con un recargo del 25%.

SECCION IX
Cementerios y Criptas

Ariculo 188. Ubicacién. Estardn localizados fuera del perimetro urbano, en zonas cuyos vientos dominantes
soplen en sentido contrario a la ciudad y en las vertientes opuestas a la topografia urbana, cuyas aguas
del subsuelo no dlimenten pozos de abastecimiento y dichas areas no sean lavadas por aguas lluvias, que
escurran a los cursos de aguas aprovechables para abastecimiento de las ciudades.

Los terrenos donde se ubiquen cementerios deberdn ser secos, estar constituidos por materiales porosos y
el nivel fredtico, debe estar como minimo a 2.50 m. de profundidad. Estar provisto, de una cerca de ladrilio
o blogue de por lo menos 2 m. de altura, que permita aislarlo del exterior. Poseer un retiro minimo de 10 m.
en sus costados, el que puede utilizarse con vias perimetrales.

Ademads, cumplird con las disposiciones presentes en la legislacién nacional sobre la materia.

Ariculo 189. Cdlculo. Para la instalacion de cementerios o criptas de cardcter publico se tomard en
cuenta el indice promedio de mortalidad y que el drea de este sea por lo menos, cince veces mayor a la
capacidad necesaria, para la inhumacion de cadaveres durante un afo.

Articulo 190. Planiticacion. Los espacios destinados para cementerios y criptas deberdn cumplir con las
siguientes condiciones:

a) Todo cementerio para inhumacion de cadaveres, contard con una superficie, dreas de transicién,
orientacidn e instalaciones adecuadas para su operacion y funcionamiento: agua potable, energia
eléctrica, alumbrado publico, tratamiento de aguas residuales y pluviales, sistema de riego,
cerramiento y baterias sanitarias.

b) Todo proyecto debe presentar una memoria firmada por el técnico facultativo correspondiente con
los siguientes datos: lugar de emplazamiento, propiedad del terreno, profundidad de la capa
freatica, direccion de las corrientes de aguas subterrdneas, extension y capacidad prevista,
comunicaciéon con las zonas urbanas, distribucion de los distintos servicios, recintos y tratamiento de
dreas verdes y jardines, clases de obras y materiales que han de emplear en los muros de
cerramiento y en las edificaciones.

c) Se autorizard la construccidn de cementerios de propiedad privada en aquellos sectores de la
ciudad que no cuenten con tales servicios, ni vayan a ser atendidos directamente por la
Municipalidad.

d) Los cementerios de propiedad privada destinardn un drea 0fil no inferior al 15 %, que servird para
enterrar gratuitamente a personas indigentes.

e) Para el caso de inhumacion de los cuerpos de personas que hayan faliecido por enfermedades
contagiosas, o por exposicion a fuentes toxicas, se establecerd un drea especifica, para su depdsito.

Ariculo 191. Tratamiento de Areas Verdes. Los cementerios deberan contemplar el 60 % del area para
caminos y jardines.
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Articulo 192. Aprobaclién. Para que los cementerios tengan la aprobacién de la Direccién de Planificacion
deberan cumplir con las disposiciones que se estipulan en esta ordenanza, y contar con el informe de la
Entidad estatal respectiva.

Articulo 193. Funerarias y salas de velacién. La ubicacion de las funerarias y las salas de velacion,
requeriran un informe de la Direccidn de Planificacion previo el informe favorable de compatibilidad,
luego de lo cual se autorizard la implantacidon de este servicio. Se estard ademas a o dispuesto a la
normativa que a nivel nacional determinan las condiciones de estos servicios.

SECCION X
Canteras

Articulo 194. Competencia. Es atribucion del municipio otorgar el permiso de explotacion de materiales
pétreos para la construcciéon dentro de la jurisdiccion cantonal. La dependencia encargada de dridos y
pétreos emitird el informe, de acuerdo a la normativa vigente y a la Ley Minera.

Ariculo 195. Autorizacién. Toda persona natural o juridica que requiera obtener la autorizaciéon municipal
de uso de suelo para la explotacion de piedra, ripio, arena y demds materiales de empleo directo en la
industria de la construccion, presentard la documentacion exigida en la ordenanza respectiva y demas
normativa nacional.

Articulo 196. Prohibiciones. Se prohibe la explotacién de materiales pétreos para ia industia de la
construccién en:

a) El drea urbana y de expansiéon urbana.

b} Los cauces de los rios, antes que crucen por la ciudad y dentro del perimetro urbano.

¢) Enlasriberas y taludes de los rios que cambien su curso.
Las dreas definidas y delimitadas en el PUGS como proteccién ecoldgica y preservacién
patrimonial.

e] En areas cercanas a instalaciones de telecomunicacién, tomas y redes matrices de sistemas de
agua potable.

Articulo 197. Libre Aprovechamiento. El libre aprovechamiento temporal de materiales de construccion
para obras pUblicas, se estard a lo dispuesto en la ordenanza respectiva y mas legislacion nacional.

Articulo 198. Seguridad e higiene. Los titulares de autorizaciones o concesiones de canteras, tienen la
obligacion de preservar la salud y vida de su personal, aplicando las normas de seguridad e higiene
establecidas por la legislacion nacional.

Articulo 199. Altura de taludes. La explotacion de canteras no deberd generar taludes verticales mayores
a 10 m de altura, los mismos que deberdn quedar finalmente formando terrazas, que serdn cubiertas con
especies propias de la zona para devolver su condicidn natural e impedir erosiéon y deslizamientos.

Articulo 200. Utilizacion de explosivos y almacenamiento. El uso de explosivos en la explotacion de
canteras, deberd redlizarse aplicando las normas de seguridad e higiene minera-industrial prevista en las
disposiciones legales y reglamentos pertinentes en la Ley de Mineria.

Su almacenamiento se hard de acuerdo a las normas establecidas en la ley de ia materia.

Articulo 201. Muros de seguridad. Los tfitulares de autorizaciones o concesiones para la explotacién de
canteras ubicadas cerca de rios, canales, acueductos o reservorios, estdn obligados a construir muros,
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conforme o las especificaciones técnicas establecidas por el INEN, el Caédigo Ecuatoriano de Ia
Construccion, para impedir el deslizamiento de materiales hacia esos rios, canales, acueductos o
reservorios.

Articulo 202. Mantenimiento de los accesos. Los fitulares de autorizaciones o concesiones para la
explotacion de canteras, deberdn realizar obras de mejoramiento y mantenimiento permanente de las
vias de acceso en {os tframos que les corresponda.

Articulo 203. Transporte. Quienes realicen la transportaciéon de materiales de construccidon, deberdn utilizar
lonas gruesas para cubrir totalmente y no permitir que se rieguen en la via. Del cumplimiento de esta
obligacion responderan solidariamente el transportista y el fitular de la autorizaciéon o concesion para la
explotacion. Serd controlada por las autoridades competentes.

Articulo 204. Suspensién, sanciones y multas. Los procedimientos administrativos para suspensiones,
sanciones y multas se cumplirdn con lo establecido la ordenanza respectiva, normativa nacional, y de
manera supletoria lo que prevé el Codigo Orgdnico Administrativo.

. CAPiTULO X
NORMATIVA TECNICA, TRAMITES Y PROCEDIMIENTOS

SECCION |
Generalidades

Articulo 205. Permiso. Es un acto administrativo mediante el cual se le otorga a una persona natural o
juridica la autorizacion para habilitar determinado terrenc o para ejecutar obras especificas y/o para
edificar.

Articulo 206. Competencia. La dependencia competente para otorgar permisos para habilitar el suelo es
la Direccién de Planificacion.

Articulo 207. Intervencién de profesionales. Los trabajos de planificacion urbana, arquitecténica, disefio
especializado, ingenierias: estructural, sanitaria, eléctrica, mecdnica, quimica, de comunicaciones u otras:
para los cuales se requiera de aprobacion y permiso municipal, deberdan ser ejecutados bajo la
responsabilidad de un profesional debidamente registrado en la SENSCYT y debidamente acreditado en
el municipio.

Seccién il
Tipos de Permisos

Arliculo 208. Habilitacién del suelo. Para toda habilitacion del suelo se requiere de permiso, que es la
autorizacién para ejecutar en un predio o conjunto de predios, las obras de infraestructura necesarias
para generar inmuebles susceptibles de uso, segin las normas urbanas que para cada caso se
establezcan. Podrdn ser:

Q) Permiso para fraccionamiento.

b} Permiso de subdivision urbana.

c) Permiso de urbanizaciones de interés social.

d) Permiso para subdivisidn rural de asentamientos humanos.

e) Permiso de fraccionamiento agricola.

f) Permiso de Proyectos urbanisticos de tratamiento especial.

De acuerdo a la necesidad de la municipalidad, podrdn establecerse otros tipos de permisos, paraio cual
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se elaborardan los formularios respectivos.

Articulo 209. Permisos de edificacién. Las edificaciones podran realizarse bajo las siguientes formas de
intervencién:

1. Trabajos varios. Para obra nueva, ampliacién e intervencion en las edificaciones en los siguientes

Casos:

a) Edificacion nueva o ampliacion hasta 40 m2 por una sola vez.

b} Construccion de cerramientos.

c) Moaodificacion, demolicion o reparacién de construcciones existentes y por una sola vez obra nueva
de ampliacion, modificaciones en las fachadas, cuando el area sujeta a esta intervencién fuere
menor a 40 m2.

d) Obras de mantenimiento y de acondicionamiento o adecuacidn, tales como: consolidacion de
muros, reparacion de cubiertas, fisuras y enlucido de paredes y partes deterioradas, cambio de
cielo raso, puertas, ventanas, instalaciones eléctricas, sanitarias, unidades centralizadas de gas,
reparacion de escaleras, pisos o mas elementos que requieran ser repuestos.

e} Demoliciones.

f) En el caso de los trabajos detallados enlos literales, d) y ), el drea de intervencidn serd ilimitada.

El tramite se lo realizard en la Direccidn de Planificacién de acuerdo a lo dispuesto en el articulo
sobre el procedimiento para obtener el permiso de frabajos varios.

Para el caso de bienes patrimoniales, 10s trabajos a ejecutarse serdn de responsabilidad estricta
del propietario o técnico, debiendo tomarse todas las medidas para salvaguardar las viviendas
colindantes y personal de obra. No se podrd impedir la circulacion vehicular salvo autorizacion y
de ser el caso, se determinardn horarios de ejecucion.

2. Edificacién. Se entiende por permiso de edificacién la autorizacion para desarrollar en un predio o
predios determinados obras de nueva construccion, reconstruccion, remodelacion y/o ampliacién en
un drea superior a 40 m2, la que serd emitida por la Direccion de Planificaciéon, y que comprende por
separado la emision del informe de aprobacién de planos y el permiso de construccion sujetas a esta
normativa y de los instrumentos que lo complementen. Toda construccién nueva deberd ser
ejecutada bajo la responsabilidad de un profesional arquitecto o ingeniero civil, que esté, legalmente
habilitado para el efecto.

Articulo 210. De habitabilidad. El permiso de habitabilidad es la autorizacion que se concede para que una
construccion entre en servicio y serd la Direccion de Planificacion la que la conceda, previa solicitud del
propietario, representante legal o el director de la obra, ala terminacion de cualquier construccion nueva,
ampliacion, recuperacién o remodelacién que haya obtenido el permiso de edificacion y que tenga
informe favorable en la inspeccion final.

Articulo 211. Permiso de Uso de Suelo. Este permiso, habilita a las personas ejecutar las actividades
productivas en el territorio cantonal. Debe ser emitido para el funcionamiento de una nueva actividad,
establecimiento o al cambio de uso, y serd renovado cada ano. La Direccion de Planificacion serd la
encargada de emitir este permiso.

Articulo 212. Ocupacién de acera y calzada. En edificios con zonificacién sobre linea de fabrica o en
aquellos con zonificacion pareada y aislada que por restricciones en el frente del lote o por la magnitud
de lo obra a edificar se concederd de manera temporal la ocupacién parcial de la acera y su calzada,
mAximo por dos meses y renovable por una sola vez.
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SECCION 1Nl
Informes

Ariculo 213. Formulacidn del pedido. El interesado presentard la solicitud con la documentacion requerida
para cada clase de permiso. Si la documentacion estuviere incompleta, el funcicnario correspondiente
pedird completarla. Queda prohibida la exigencia de documentos o informaciones ajenos a la naturaleza
del pedido y que no estén expresamente establecidos en esta ordenanzay enla Ley.

Para su tramite, se estard a lo dispuesto para el tradmite administrativo general contemplado en el Cddigo
Orgdanico Administrativo.

Articulo 214. Informe técnico. Recibido el trdmite se realizardn las verificaciones y se recabaran los informes
técnicos para establecer si aquelio que se solicita estd de acuerdo a las normas vigentes. El funcionario
encargado del trdmite emitira el respectivo informe técnico.

Articulo 215. Cettificaciones. La Direccidon de Planificacion otorgard cerfificaciones de los informes, a
peticion del interesado.

Atticulo 216. Informe de Linea de Fdabrica. Es el documento que contiene los datos del propietario,
ubicacién, superficie del terreno, dreas construidas, las especificaciones obligatorias para fraccionar el
suelo, como son: lote y frente minimo, afectacion por vias, dreas de proteccidn de riberas de rios,
quebradas y otfras especiales; especificaciones obligatorias para la construccidn de un edificio, su altura
maxima, el area libre minima, 10s retiros obligatorios, los usos, factibilidades de servicios de infraestructura
y ademds las regulaciones que deben observarse cuando el predio se encuentre atravesado por
oleoductos o poliductos, acueductos, lineas de alta tensién, o esté ubicado en la zona de proteccidn.

Serd expedido en el término maximo de 10 dias laborables por la Direccion de Planificacion, a pedido del
propietario o de cualguier persona que tenga interés en obtenerto. Tendrd un periodo de validez y plena
vigencia de 12 meses, contados a partir de la fecha de su expedicion.

Los profesionales habilitados para realizar el frdmite de obtencidon de la linea de fabrica seran aquellos
cuyo ejercicio profesional asi lo permita.

SECCION IV
Urbanizaciones

Articulo 217. Informe para urbanizaciones. Contemplard los siguientes procesos en los que de cumplir con
los requisitos se emitiran los informes aprobatorios. El resultado del proceso se informard a los solicitantes en
el término mdaximo de quince {15) dias laborables.

Su procedimiento estard sujeto a la normativa especifica que la municipalidad haya dictado para el
efecto.

Arliculo 218. Estudio ambiental y urbano. Es un estudio que sirve para analizar si los efectos directos,
indirectos y/o acumulativos de una accidn propuesta tendrdin o no posible impacto en el medio ambiente.
Se requerira estudios ambientales, basados en la normativa nacional vigente sobre la materia.

Se presentard a la Direccién de Planificacién la siguiente documentacidon con las firmas del responsable
del proyecto y del propietario:

a) Declaracion de responsabilidad.

b) Descripcion detallada de la obra o actividad proyectada con su ubicacion, superficie requerida,
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fases de construccidn, montaje de instalaciones y de operacion.

c) Descripcion detallada de losimpactos que puede generar el proyecto y sus repercusiones en ia zona
a implantarse con sus alternativas para evitar o minimizar su incidencia.

d) Informe de compatibilidad para los usos residencial, comercial y de servicios, industrial y de
equipamiento, segun el caso.

e) Informe ambiental con el fin de determinar los posibles impactos que se generen en el proceso
constructivo.

) Estudio de la imagen urbana y del paisgje.

Articulo 219. Informe de aprobacién del proyecto definitivo de urbanizacién. Para la concesion del informe
de aprobacion del proyecto definitivo de urbanizacién, se deberd haber cumplido con el trdmite previo
establecido en las ordenanzas especificas

El proyecto aprobado tendrd una validez de dos afios.

SECCION V
Subdivisiones urbanas

Articulo 220. Informe para subdivisiones. La Direccién de Planificaciéon a través de su titular, previo informe
técnico y legal, emitird los permisos para las subdivisiones y reestructuraciones parcelarias, para lo cual
deberd estarse a la ordenanza especifica, debiendo adjuntarse al tramite una declaracion de
responsabilidad de parte del interesado.

Articulo 221. Tramite de la solicitud. La Direccién de Planificacién emitird el informe técnico respectivo, en
el término mdximo de diez (10) dias laborables contados a partir de la fecha de presentaciéon de ia
solicitud. En caso de que el informe fuere negativo, deberd sehalarse las razones del caso vy las
recomendaciones correspondientes.

Sindicatura Municipal en base de los datos del informe técnico respectivo, se encargara del tramite legal
administrativo, la recepcion de las garantias, y, de ser del caso, la hipoteca de las dreas que en concepto
de garantia de las obras a ejecutarse se establezca.

SECCION VI
Urbanizaciones para vivienda de interés social

Articulo 222. Informe de Urbanizaciones para vivienda de interés social. El procedimiento para obtener el
permiso para una urbanizacién de interés social contemplard los siguientes procesos en los que de cumplir
con los requisitos se emitirdn los informes aprobatorios. El resultado del proceso se informard a los
solicitantes en el término mdximo de diez (10) dias laborables.

a) Informe de calificacidn como proyecto de urbanizacion de interés social.
b) Informe de aprobacion de anteproyecto.

c) Informe de aprobacion del proyecto definitivo.

d) Informe legal.

e) Certificado de abastecimiento de agua potable.

f) Cerfificado de abastecimiento de alcantarillado.

g) Certificado de abastecimiento de energia eléctrica.

Articulo 223. Informe de cadlificacién como proyecto de urbanizacién para vivienda de interés social. La
dependencia encargada del frabajo social mediante el siguiente proceso, calificard los proyectos de
interés social:
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* Recepcion de solicitudes y/o pedidos.

» Socializacion del proyecto en el lugar de implementacion.

»  Andlisis socioecondmico de los aspirantes.

» Cdlificacion de aspirantes.

* Informe calificacién como Proyecto de Urbanizaciéon de Interés Social.

Para la calificacion de aspirantes, el . Concejo cantonal emitird la normativa respectiva.

Articulo 224. Informe de aprobacion del anteproyecto de urbanizacién para vivienda de interés social.
Para la concesion del informe de aprobacion del anteproyecto, se deberd presentar la siguiente
documentacion:

a)} Solicitud dirigida a la Direccién de Planificacion con la calificacidon de proyecto de urbanizacion de
interés social.

b} Declaracion de responsabilidad.

¢) Antecedentes y evaluacién socicecondmica de los beneficiarios del proyecto de urbanizacion.

d) Informe de linea de {dbrica.

e) Certificado de uso de suelo.

f) Informe de prefactibilidad emitido por las dependencias municipales encargadas de la Gestion
Ambiental y Gestion de Riesgos.

El anteproyecto aprobado tendrd validez por dos anos.
SECCION VII
Proyectos urbanisticos de tratamiento especial

Articulo 225. Proyectos urbanisticos de tratamiento especial. Contemplard los siguientes procesos en los
que de cumplir con los requisitos se emitirdin los informes aprobatorios.

a) Informe previo de prefactibilidad.

b) Cambio de zonificacion.

c) Informe de aprobacién de anteproyecto.

d) Informe de aprobacion del proyecto definitivo.
e) Informe legal.

Articulo 226. Informe previo de prefactibilidad. Para el informe previo, el interesado debe presentar una
solicitud dirigida a la Direccidn de Planificacién indicando la intencidn de proceder al proyecto urbanistico
y adjuntando los siguientes requisitos:

= Plano topogrdfico georreferenciado.

= Cartas de impuesto predial.

= Copia de la escritura.

=  No adeudar al municipio.

» La Direccidn de Planificacion, con estos requisitos procederd a la revision del area de
implementacion del futuro proyecto urbanistico compardndola con la cartografia del Plan de
Uso y Gestidn del Suelo y procederd a emitir el informe previo de factibilidad implantacién del
proyecto.

Articulo 227. Solicitud de cambio de zonificacién. Una vez obtenido el informe previo de factibilidad, el
urbanizador o encargado del proyecto, solicitard el cambio de zonificacién y la asignacién de la doble
edificabilidad de acuerdo al Plan de Uso y Gestion del Suelo. La Direccidn de Planificacion certificard la
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asignaciéon de la edificabilidad favorable para los proyectos urbanisticos una vez realizados las
verificaciones pertinentes.

Articulo 228. Para el anteproyecto de proyectos urbanisticos de tratamiento especial. Para otorgar el
informe de aprobacidn del anteproyecto, se debe presentar la siguiente documentacion:

a) Solicitud dirigida a la Direccion de Planificacién, en formulario existente, con la firma del o de todos
los propietarios del predio o de su procurador comun y del profesional.

b) Declaracion de responsabilidad.

c) Copia de escritura y certificado original o copia notariado del Registrador de la Propiedad del predio
a urbanizar.

d) Informe de prefactibilidad emitido por las dependencias municipales encargadas de la Gestion
Ambiental y Gestidn de Riesgos.

e) Plano topogrdfico del predio en escala uno a mil o uno a quinientos, en el que conste la ubicacion
de todo el sistema vial circundante, la ubicaciéon de rios, quebradas, lineas de transmisién de energia
eléctrica, oleoductos, acueductos y poliductos. En caso de que el predio esté afectado o limite con
quebradas, el propietario requerird de un informe previo de la Direccion de Planificacion, mismo que
se emitird en el término maximo de 10 dias laborables a partir de la peticidon.

f) Tres copias del anteproyecto de urbanizacién, a escala uno a mil © uno a quinientos, sobre et plano
topogrdafico actualizado conteniendo:

»  Ubicacién a escala. La escala maxima serd uno a veinticinco mil con coordenadas del Instituto
Geogrdfico Militar;

* Delimitacion exacta de los linderos del predio y especificacidn de los colindantes;

»  Diseno vial integrado al sistema de la ciudad y basado en el estudio de tréfico respectivo;

*  Divisidn en lotes producto del disefio urbanistico;

»  Equipamiento comunitario y dreas recreativas.

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

»  Cuadro de datos conteniendo superficies y porcentajes del drea total del predio a urbanizar,
Grea Util, drea de vias y aceras, drea de afectacién, drea de protecciéon, drea comunal
{equipamientos y drea verde), densidad de poblacién bruta y neta utilizada en el proyecto;
listado total de lotes con numeracién continua, fondo y superficie.

*  En cada uno de los planocs, la tarjeta de identificacion contendra: clave catastral, ubicacion,
barrio, calle), el registro y las firmas del profesional responsable del proyecto y del propietario. El
anteproyecto aprobado tendrd validez por dos afos.

Articulo 229. Requisitos complementarios para el anteproyecto. Se exigird de forma complementaria los
siguientes requisitos:

a) Para los proyectos urbanisticos ubicados en las tierras rurales que se encuentren ubicados en la zona
periurbana, la autorizacion de la Autoridad Agraria Nacional.

b) Para los proyectos urbanisticos en predios colindantes con la red vial estatal, regional o provincial,
es necesario la autorizacidon del nivel de gobierno responsable de [a misma.

c) Factibilidad de dotaciéon de servicios basicos.

Aniculo 230. Estudio ambiental. Es un estudio que sirve para andlizar si los efectos directos, indirectos y/o
acumulativos de una accién propuesta tendran o no posible impacto en el medio ambiente. Se requerira
estudios ambientales, basados en la normativa ambiental vigente.

Se presentard a la Direccidn de Planificacion la siguiente documentaciéon con las firmas del responsable
del proyecto y del propietario:
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= Descripcion detallada de la obra o actividad proyectada con su ubicacion, superficie requerida,
fases de construccion, montaje de instalaciones y de operacién.

* Descripcion detallada de los impactos que puede generar el proyecto y sus repercusiones en la
zona a implantarse con sus alternativas para evitar o minimizar su incidencia.

* Informe de compatibiidad para los usos residencial, comercial y de servicios, industrial y de
equipamiento, segun el caso.

= Informe ambiental con el fin de determinar los posibles impactos que se generen en el proceso
constructivo.

Articulo 231. Informe de aprobacion del proyecto definitivo. Para la concesién del informe de aprobacién
del proyecto definitivo, se deberd presentar a la Direccidn de Planificacion, la siguiente documentacion:

a) Informe del anteproyecto de urbanizacién (original o copia certificada).

) Asignacion de doble edificabilidad emitida por la Direccién de Planificacién para el predio referido.

c} Memoria técnica grafica del proyecto que deberd contemplar obligatoriamente: antecedentes,
condicionantes fisicas del ferreno, condicionantes urbanas, propuesta urbana, propuesta vial,
cdiculo de dreas verdes y equipamientos en funcion de esta Normativa, asf como cualquier estudio
especial que facilite la comprension del proyecto. La memoria se presentard en una ldmina de
formato INEN, en los tamafios que establece esta Normativa.

d) Informes y planos aprobatorios de las redes de agua potable, alcantarilado, eléctrica y telefonia
(originales o copias certificadas).

e) Estudio de gestion administrativa, operativa y mantenimiento de los sistemas por aprobarse.

f) Propuesta de garantias que otorgard el urbanizador para asegurar la ejecucion de las obras.

g) Comprobante de pago del impuesto predial del afo.

h) Planos de proyecto en detalle del equipamiento comunitario y dreas recreativas que incluyan cortes
fransversales que grafiquen la volumetria urbana propuesta.

i) Tres copias del proyecto de urbanizacién, escala 1:1000, sobre el plano tfopografico actualizado
conteniendo:

* Ubicacién a escala. Cuando el terreno esté en suelo urbanizable, la escala méxima serd 1:25.000
con coordenadas del Instituto Geogrdafico Militar;

= Delimitacion exacta de los linderos del predio y especificaciéon de los colindantes:

= Diseno vial integrado a la ciudad y basado en el estudio de trafico respectivo;

Division en lotes producto del disefio urbanistico;

Equipamiento comunitario y dreas recreativas;

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

Cuadro de datos conteniendo superficies y porcentajes del drea total del predio a urbanizar,

area Util, area de vias, calzadas y aceras, drea de afectacién, drea de proteccion, area

comunal (equipamientos y drea verde), densidad de poblacién bruta y neta utilizada en el

proyecto; listado fotal de lotes con numeracién continua, linderos (dimensiones del frente, fondo

y laterales de los lotes) vy superficie;

= Cronograma valorado de obras.

* Tarjeta deidentificacion que contendré: clave catastral, ubicacion, barrio, calle), el registro y las
firmas del arquitecto responsable del proyecto y del propietario y/o de los representantes legales

El proyecto aprobado tendrd una validez de dos arios.

SECCION VI
Subdivision rural para vivienda en asentamientos humanos.
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Articulo 232. Informe para subdivisién rural para viviendas en asentamientos humanos. Contemplard los
siguientes procesos en los que de cumplir con los requisitos se emitirdn los informes aprobatorios. El
resultado del proceso se informard a los solicitantes en el término mdéximo de diez (10) dias laborables.

Articulo 233. Informe de aprobacién del anteproyecto de subdivision rural para viviendas en
asentamientos humanos. Para su tfrdmite se requerira:

= Solicitud en formulario dirigido a la Direccién de Planificacion.

= Declaraciéon de responsabilidad

* Informe de linea de fabrica;

= Documento de identidad de las personas naturales propietarias del predio.

= Certificado de gravdmenes actualizado;

=  Memoria técnica y registro fotogrdafico;

= Tres copias en fisico y un archivo digital del Anteproyecto Técnico de Urbanizacion

= |nforme de prefactibilidad emitido por las dependencias municipales encargadas de la Gestion
Ambiental y Gestidén de Riesgos.

Articulo 234. Informe de aprobacién del proyecto definitivo de subdivision rural para viviendas en
asentamientos humanos. Para el efecto se deberd cumplir:

a) Informe del anteproyecto de urbanizacién (original o copia certificada).

b) Asignacién de doble edificabilidad emitida por la Direccién de Planificacion para el predio referido.

c) Memoria técnica grdfica del proyecto que deberd contemplar obligatoriamente: antecedentes,
condicionantes fisicas del terreno, condicionantes urbanas, propuesta urbana, propuesta vial,
cdlculo de dreas verdes y equipamientos en funcion de esta Normativa, asi como cualquier estudio
especial que facilite la comprensién del proyecto. La memoria se presentard en una ldmina de
formato INEN, en los tamanos que establece esta ordenanza.

d) Informes y planos aprobatorios de las redes de agua potable, alcantarillado, eléctrica y telefonia
(originales o copias certificadas).

e) Propuesta de garantias que otorgard el urbanizador para asegurar la ejecucion de las obras.

f) Comprobante de pago del impuesto predial del ano.

g) Planos de proyecto en detalle del equipamiento comunitario y areas recreativas que incluyan cortes
transversales que grafiquen la volumetria urbana propuesta.

h) Tres copias del proyecto de urbanizacién, escala 1:1000, sobre el plano topografico actualizado
conteniendo:

= Ubicacién a escala. Cuando el terreno esté en suelo urbanizable, la escala mdéxima serd 1:25.000
con coordenadas del Instituto Geogrdafico Militar;

=  Delimitacién exacta de los linderos del predio y especificacion de los colindantes;

= Disefio vial integrado a la ciudad y basado en el estudio de trafico respectivo;

= Divisién en lotes producto del disefo urbanistico;

=  Equipamiento comunitario y dreas recreativas;

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

* Cuadro de datos conteniendo superficies y porcentajes del area total del predio a urbanizar,
drea Util, drea de vias, calzadas y aceras, drea de afectacién, drea de proteccion, drea
comunal (equipamientos y drea verde), densidad de poblacién bruta y neta utilizada en el
proyecto; listado total de lotes con numeracion continua, linderos (dimensiones del frente, fondo
y laterales de los lotes) y superficie;

=  Cronograma valorado de obras.

= Tarjeta de identificacion que contendrd: clave catastral, ubicacion, barrio, calle), el registro y las
firmas del arquitecto responsable del proyecto y del propietario y/o de los representantes legales
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El proyecto aprobado tendrd una validez de dos anos.

SECCION IX
Fraccionamientos Agricolas

Aniculo 235. Informe para fraccionamientos agricolas. Para fraccionamientos agricolas se necesitard de
un proceso generalizado mediante los siguientes requerimientos:

a) Solicitud dirigida a la Direccion de Planificacion, en formulario existente, firmada por el o los
propietarios o por su procurador comun y el arquitecto planificador.

b) Declaracion de responsabilidad.

c) Escritura y certificado actualizado de gravémenes del registro de la propiedad.

d) Comprobante de pago del impuesto predial del ano.

e) Tres copias del proyecto de fraccionamiento, escala 1:1000, sobre el plano topogratico actualizado
conteniendo:

* Ubicacion a escala.

=  Delimitacion exacta de los linderos del predio y especificacion de los colindantes;

« Division en lotes producto del fraccionamiento;

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

»  Cuadro de datos conteniendo superficies y porcentajes del érea total del predio a fraccionar,
darea Util, drea de vias, drea de afectacion, drea de proteccién, listado total de lotes con
numeracién continuaq, finderos (dimensiones del frente, fondo y laterales de los lotes) y
superficie;

»  Tareta de identificacion gue contendrd: clave catastral, ubicacion, barrio, calle), el registro y
las firmas del arguitecto responsable del proyecto y del propietario y/o de los representantes
legales.

Para su presentacion y aprobacion se estard a lo dispuesto en la Ley Organica de Tierras Rurales y
Ancestrales y su reglamento.

SECCION X
Procedimientos respecto a fraccionamientos

Articulo 234. Informe legal, dreas verdes y comunales. La Direccién de Planificacidn emitirg el informe
técnico y lo remitira a Sindicatura Municipal, la que luego de recabar de la Direccion de Avalios y Catastros
el informe relacionado con la verificacién y recepcion fisica y documental de las areas verdes vy
comunales a ser enfregadas por los urbanizadores a la municipalidad, se encargara del tramite juridico-
administrativo para la transterencia de deminio de las dreas verdes y comunales.

Articulo 237. Planos modificatorios de urbanizaciéon, Para la aprobacién de planos modificatorios de las
urbanizaciones, el profesional planificador deberd presentar la siguiente documentacion:

a) Solicitud dirigida a la Direccién de Planificacién, por el o los propietarios, o por su procurador comuin
o representante legal.

b) El original del permiso de urbanizacion, ordenanza o resolucion otorgada por et Concejo;

c) Un juego de planos aprobadces.

d) Memoria grdfica y escrita justificativa de los cambios.

e) Tres copias del proyecto modificado de urbanizacién en escala uno a mil © uno quinientos, sobre el
plano topogrdafico actualizado en el que se exprese los cambios propuestos y los demds datos
técnicos, y archivo digital del proyecto.
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Articulo 238. Control e inspeccidén de los fraccionamientos. Para el control de los fraccionamientos la
Direccion de Planificacién en coordinacion con la Direccién de Obras Publicas, v la dependencia
respectiva, de manera obligatoria, sin necesidad de que el interesado lo solicite y luego de recibir la
resolucion o permiso; realizard el control de la implementacion de las obras de urbanizacién, para
determinar si todos los procesos constructivos avancen de acuerdo al cronograma establecido en el
cumplimiento de las obras de infraestructura asi como el grado de impacto ambiental del proyecto
basado en el Plan de Manegjo Ambiental.

Asi mismo, de manera obligatoria, redlizardn las inspecciones necesarias para fiscalizar y controlar el
avance y el cumplimiento de los estdndares urbanisticos establecidos.

Articulo 239. Fiscalizacién de las obras de urbanizacién. La fiscalizacidn de las diferentes obras se realizard
de manera independiente o coordinada a través de las dependencias de planificacion, organo instructor,
obras pUblicas, asi como, por la dependencia encargada de servicios publicos, quienes en sus dreas de
competencia seran los encargados de hacer cumplir todas las Especificaciones Técnicas de Construccion
que existe para las diferentes obras, y la calidad de los materiales a utilizase durante su construccidn.

En la implementacidn de nuevos fraccionamientos, subdivisiones urbanas, proyectos de tratamiento
especial o cualquier proyecto en los que sean exigibles obras de infraestructura, a excepciéon de las
urbanizaciones de interés social; el costo de fiscalizacién correrd a cargo del urbanizador o responsable
del proyecto.

Articulo 240. Entrega -Recepcion de obras de urbanizacién. La Direccion de Planificacidn a peticiéon del
interesado y previa la entrega - recepcion de las obras de urbanizacion, solicitard un informe final sobre el
cumplimiento de las mismas a las dependencias pertinentes, de las siguientes:

a) Construccion de los sistemas de agua potable y alcantarillado sanitario con conexion a los lotes y
a las redes de servicio urbano.

b} Construccidn de calzadas, aceras, parterres, bordillos y dreas encepadas o arborizadas.

c) Construccién de instalaciones del sistema eléctrico.

d) Construccion y habilitacidon de dreas verdes y equipamiento comunitario.

e) Construccién de alcantarillas, puentes y pasos de agua, de ser necesarios.

f)  Sefdlizaciéon de lotes que comprende el amojonamiento en forma clara y visible.

Si todos los informes fueren favorables, se procederd a celebrar el acta de entrega - recepcion de las
obras y se procederd de oficio o a peticién de parte, arealizar el trdmite de levantamiento de la hipoteca
o devoluciéon de la garantia de la obra.

Si alguno de los informes de inspeccidn para la recepcién de la urbanizacion fuera destavorable, por no
hallarse 1a obra terminada, la Direccidon de Planificacién hard conocer por escritc al propietario, su
representante legal y/o al director de la obra, los requisitos que deben cumplirse para tal fin y el plazo
correspondiente.

La dependencia respectiva para administrar, operar y mantener la infraestructura de agua potable y/o
alcantarilado sanitario recibird una vez consolidado el 75% de viviendas del total de lotes de la
urbanizacion.

SECCION XI
Procedimientos respecto a Propiedad Horizontal
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Articulo 241. Declaratoria de Propiedad Horizontal. Se entiende por permiso para declaratoria de
propiedad horizontal el que autoriza que edificaciones que albergan dos o mas unidades independientes
de vivienda, oficinas, comercios u otfros usos, de acuerdo @ la Ley de Propiedad Horizontal y su
Reglamento, puedan ser enajenados individualmente.

Su tramite estard alo dispuesto en el articulo 3 de Decreto Ejecutivo No. 661, publicado en Registro Oficial
Suplemento 505 de 21 de Mayo del 2015, que retormé el Reglamento a la Ley de Propiedad Horizontat.

Articulo 242. Resultado del tramite. La Direccién de Planificacion emitird el informe técnico por escrito con
el resultado sobre la aprobacién de la declarateoria de propiedad horizontal en el término mdximo de diez
(10) dias laborables, contados a partir de la fecha de su presentacion:

a) Si la declaratoria de propiedad horizontal mereciera informe técnico favorable, toda la
documentacion se ia remitird al departamento legal para su andlisis juridico respectivo y se expedird
la autorizacién en el términc mdaximo de diez (10} dias lakborables.

b) Sila declaratoria de propiedad horizontal no fuera aprobada se expedird un informe técnico con
las recomendaciones necesarias para su aprobacion.

Articulo 243. Certificado de Conformidad del proceso constructivo. La declaratoria bajo el régimen de
propiedad horizontal surtird efecto a partir de la finalizacion del proceso constructivo, para lo cual la
Direccion 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 todas las
obras inherentes al régimen de propiedad horizontal, solicitard a la Direccién de Planificacion el
Certificado de Conformidad del proceso constructivo. Esta Dependencia Municipal extenderda el
certificado una vez que haya realizado la inspeccién necesaria y comprobado que ias construcciones se
encuentren totalmente habilitadas.

Articulo 244. Modificaciones en obras existentes. Las modificaciones a las obras existentes dentro de los
inmuebles declarados en regimen de propiedad horizontal, se sujetardn a la Ley de Propiedad Horizontal y
su respectivo Reglamento.

En el caso de que se requiera la autorizacion municipal, los requisitos seran:

= Declaracion de responsabilidad.

= Solicitud firmada por el o los propietarios, su procurador comun o representante legal.

» Copia certificada de la escritura publica en la que se establezca el dominio del bien inmueble,
inscrita en el Registro de Propiedad.

* Certificado de gravdmenes e hipotecas actualizado del Registrador de la Propiedad.

= Comprobante de pago del impuesto predial.

= Plano en los que constan las modificaciones, firmadas por un profesional en la materia.

»  Copia certificada del acta en la cual los copropietarios autorizan las modificaciones.

* La autorizacidon municipal para la ejecucion de estas modificaciones no exime al solicitante de
cumplir con lo establecido por la Ley de Régimen de Propiedad Horizontal ni su Reglamento.

CAPITULO Xi
Aprobacién de Planos, Permisos de Construccion y Permisos Varios

Seccién |
Aprobaciones de planos
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Articulo 245. Aprobacién de planos. Toda nueva construccion, reconstruccion, remodelacion y ampliacion
de una edificacion requerird de la aprobacidén de los planos arquitectonicos por la Direccion de
Planificacién. Los planos deberdn presentarse con la firma del propietario o su representante legal y del
profesional responsable.

Los proyectos de equipamiento urbano de servicios publicos deberdn obtener un informe preliminar,
otorgado por la Direccion de Planificacion.

Articulo 246. Requisitos para la aprobacion de planos. Para la aprobacion de los planos de edificacion, a
mds de las previstas en las ordenanzas especificas, se presentardn los siguientes documentos:

a) Declaracion de responsabilidad.

b) Solicitud dirigida a la Direcciéon de Planificacion por el o los propietarios o su procurador comun.

c) Informe de Linea de Fabrica.

d) Si la construccion se financia con préstamo hipotecario, se adjuntaran una copia de dicho
documento.

e} Documento del INEC, para censo de construcciones.

Ademas de los requisitos antes sefalados, en los casos que se detallan a continuacién, se anexard lo
siguiente:

f)  En construcciones que alberguen a mdas de 25 personas o tengan cuatro pisos de altura o proyectos
de industrias, artesanias, bodegas, estaciones de servicio, distribuidoras de gas licuado, se deberd
adjuntar ef informe del Cuerpo de Bomberos.

g) En proyectos industriales de bajo y mediano impacto, aprovechamiento de recursos naturales,
bodegas de almacenamiento de materias primas asi como de productos industricles y
procesados, canteras, criaderos de aves y otros animales, estaciones de servicio, gasolineras y
depdsitos de combustibles, liquidos y gases comprimidos, centfros de acopio de gas licuado de
petrdleo, talleres mecdanicos, aseraderos, bloqueras y proyectos que tengan incidencia al nivel de
ciudad, se adjuntara el informe ambiental previo conferido por la Direccion de Planificacion.

h) En proyectos hoteleros y de servicios turisticos en general, deberd presentar el cerfificado de
calificacion hotelera de la Camara de Turismo.

i) En gasolineras y estaciones de servicio deberd presentarse:
=  Memoria justificativa del proyecto.

s Informe del Cuerpo de Bomberos.

» Informe de compatibilidad y factibilidad de implantacion.

« Escritura que acredite el dominio, o contrato de arrendamiento otorgado ante el notario
publico por un plazo minimo de cinco afos, con autorizacidén expresa del propietario para el
uso de gasolinera o estaciéon de servicio.

»  Informe favorabie de la dependencia encargada de la prestacion de los servicios basicos.

»  Facilidades de accesos y diagramas de circulacion internas vehiculares con radios de giro.

»  Plano de ubicacion con las distancias a los establecimientos contemplados en esta Normativa.
Los informes de aprobacion de los planos arquitecténicos para gasolineras y estaciones de
servicio, serdn suscritos exclusivamente por el Director de Planificacion.

i) Informe favorable de la Direccidén de Planificacién para el caso de terrenos que presenten
pendientes positivas o negativas superiores a treinta grados.

Arliculo 247. Retiro de planos. El propietario o proyectista retirard de la Direccidn de Planificacién en el
término de 15 dias laborables los planos aprobados, asi como el comprobante de pago de la tasa
municipal de aprobacién de planos.

58



SAN JUAN BOSCO. S
Dir: Av. 30 de Junio ALCALDIN
Telf. 2707-003 2707-004 3042114
Email: gmc¢sib@hotmail.com

Para gasolineras, urbanizaciones y construcciones especiales: hoteles, paraderos turisticos, industrias se
adjuntard un archivo magnético con todos los planos y memoria técnica.

Articulo 248. Modificaciones y actualizacién a los planos aprobados. Cuando se realicen modificaciones a
los planos aprobados, que afecten al uso del suelo, densidades, altura de edificacidn, ocupacién de
retiros, superficie construida, alteracidon de fachadas, serd obligatorio la aprobacién de los planos
modificatorios, en vitud de las nuevas regulaciones vigentes; deberd presentar la siguiente
documentacion:

a) Declaracién de responsabilidad;

b) Solicitud dirigida a la Direccién de Planificacion;

c) Memoria justificativa de los cambios y modificaciones;

d) Informe de linea de fdbrica;

e) Original o copias certificadas del informe de aprobacion de planocs;

f) Dos copias de los planos modificatorios resaltando los cambios requeridos;

g) Si la edificacion ha sido declarada en propiedad horizontal, se requerird la autorizacidon de la
totalidad de los conddminos; tal y como establece la Ley de Propiedad Horizontal;

h) Si se trata de ampliaciones que comprometan la estabilidad del edificio, se requerird ademds
informes sobre las caracteristicas estructurales de las edificaciones y de las instalaciones hidrosanitarias
y eléctricas; vy,

i} Informe del cumplimiento de las normas de proteccidon contra incendios, para los casos requeridos.

Cuando se realicen cambios menores no contemplados en las modificaciones anteriores no se requerird
permiso de edificacion. Los requisitos para la actualizacion de planos aprobados son los siguientes:

a) Declaracion de responsabilidad;

b} Solicitud dirigida al Direccion de Planificacion por el o los propietarios o su procurador comuin;
c) Informe de Linea de Fabrica actualizado;

d) Dos copias de los planos arquitectdnicos aprobados de la edificacion;

e) Informe de aprobacién de planos;

f} Copia del comprobante del pago del impuesto predial; vy,

g) Copia de la escritura de propiedad del inmueble y certificado del Registrador de la Propiedad.

Seccién ll
Presentacion de Planos

Articulo 249. Alcance. Los planos que deban presentarse en papel impreso o en sistema digital para su
revision, aprobacion o tramite se sujetardn a las disposiciones contenidas en esta seccion.

Ninguna persona natural o juridica podré efectuar obra alguna en calles, plazas y parques de la ciudad,
parroquia o recinto poblado, a menos Que exista la aprobacion previa de los planos respectivos por la
Direccion de Planificacion.

Articulo 250. Dimensiones de ldminas. Las dimensiones de las IGminas de dibujo de un proyecto, deberan
regirse a los siguientes formatos:

Formato Dimensiones (mm)

4A0 1682 X 2378
2A0 1189 X 1682
AOQ 841 X1189
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Al 594 X 841
A2 420 X 594
A3 297 X 420
Ad 210 X 297

Fuente: Norma INEN 548

Articulo 251. Cuadro de Titulos y Sellos de Aprobacién. Todo plano de construccién deberd llevar para su
identificaciéon, un cuadro de titulos, el mismo que se ubicard junto al espacio destinado para sellos de
aprobacion.

Los planos de construccion deberdn disponer en su extremo inferior derecho de un espacio libre para los
sellos de aprobacion necesarios, acorde al formato utilizado hasta un maximo de 0.15x0.15 m.

Los cuadros de fitulos se disenardn de acuerdo a la informacidn que se necesite regisirar en cada
proyecto, pero deberdn contener como minimo, los siguientes datos:

s Clave catastral y nimero de predio.

= Nombre del proyecto.

= Nombre, nUmero de cédula y firma del propietario

=  Nombre, firma, nimero de registro y cédula del profesional responsable.

= Titulo de la lGmina

»  Escala o escalas

»  Fecha

*  NUmero de lamina

En el caso de proyectos de construccion donde sean necesarias varias series de l[dminas, deberdn llevar
las iniciales del tipo de trabagjo, antepuestos al nOmero de ldminas, de acuerdo a las siguientes
abreviaturas;

A: planos arquitectdénicos

E: planos estructurales

IS: planos de instalaciones sanitarias

IE: planos de instalaciones eléctricas

IM: planos de instalaciones mecdnicas

IC: planos de instalaciones electronicas y comunicacidn.

EE: estudios especiales

Articulo 252. Contenido minimo de los Proyectos. Los proyectos, como minimo deberdn contener:

a) Arquitecténicos. Para la aprobacién de todo proyecto presentado, los requisitos minimos exigidos
serdn:

= Levantamiento planimétrico o topogrdfico cuando existan cambios sustantivos de nivel.

* Cuando el predio limite con quebradas o sea producto del relleno de las mismas, se requerird
el informe de la Unidad de Avalbos y Catastros.

*  Plano de ubicacién que debe abarcar una zona de 300 m. de radio, con su correcta
orientacion y nombres de calles, avenidas, plazas. En casos necesarios coordenadas
geogrdficas.

*« Plano de implantacién, en el que se anotard claramente las medidas, angulos del terreno,
refiros, afectaciones y eje vial.

»  Cuadro de Areas.

= Dentro de la primera ldmina de los planos arquitectdnicos, se elaborard un cuadro de dreas de
acverdo al descrito a continuacion.
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* Plantas: Deberdn ser dimensionadas al exterior, haciendo constar las medidas parciales y
totales de los locales, espesores de muros, apertura de ventanas y puertas, gjes, etc. Se tomard
como cota de referencia la del nivel de la acera. Si existe la imposibilidad de dimensionar las
medidas interiores hacia las cotas exteriores del dibujo, se lo hard de acuerdo a laos
particularidades del proyecto, hacia el interior del mismo. Dentro de cadalocal se establecerd
su designacion y se colocardn las cotas de nivel en los sitios que fueren necesarias para la
comprension del proyecto. En la planta de cubiertas, si éstas fuesen inclinadas se indicardn las
pendientes expresadas en porcentagje.

»  Cortes: Serdn presentados a la misma escala adoptada para las plantas y en nimero necesario
para la claridad del proyecto. Los cortes deberan estar dimensionados e identificaran los
niveles de cada una de las plantas, asi como el nivel natural del terreno. Se presentard un corte
en cada sentido como minimo y por lo menos uno de éstos deberd contemplar el desarrollo
de una escalera si la hubiere, En fodos los casos de construcciones adosadas serd necesario
también identificar el nivel natural de los terrenos colindantes.

*» Fachadas: Deberan representarse todas las fachadas del edificio o edificios a la misma escala
adoptada para las plantas y cortes.

» Planos de Instalaciones: En los casos que especifica la presente normativa, el conjunto de
planos de instalaciones deberd ser presentado en la misma escala que los planos
arquitectdnicos e independientemente entre si, comprenderd: Planos de instalaciones para
evacuacion de aguas servidas y pluviales, planos de instalaciones de agua potable, planos de
instalaciones eléctricas e iluminacion, planos de instalaciones telefénicas, planos de instalacién
de prevencion y control de incendios y planos de instalaciones mecdnicas o especiales,
cuando el proyecto lo requiera. Estos planos deberan cumplir con todas las especificaciones
técnicas definidas por las instituciones, empresas o entidades técnicas competentes.

= Planos estructurales: En los casos que especifica la presente los pianos estructurales deberdan
representar el diseho de la estructura del edificio, el armado de sus elementos, detalles y
especificaciones, debidamente acotados.

=  Memoria descriptiva: de acuerdo a la naturaleza y magnitud del proyecto definido, se indicard
de una manera general, las caracteristicas y peculiaridades de la edificacion, monto,
finalidades, usos, etc. en un maximo de 5 hojas tamaio INEN A4. Todos los planos seran
representados con nitidez absoluta, a fin de facilitar su comprensidn y ejecucidon de la obra.

b) Proyectos de Conservacion, modificacion y ampliacién. En caso de modificaciones,
reconstrucciones, restauraciones y reparaciones, los planos comprenderan tanto las partes nuevas
como las secciones afectadas del edificio existente, se presentardn planos de estado actual y de
intervencion.

Articulo 253. Escalas. La representacion grafica serd a escala, y se indicard en relacion inmediata al dibujo.
Se utilizardn las escalas descritas a continuacion:
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Tipo de Dibujo Escalas
Planos de disefio urbano (bloques de edificlos) y ] 2000 (6.5 mT -1m)
L 1: 1000 {lmm=1tm
parcelacion del suelo. 1: 50 2mm=1m)
I: 200 {Smm=1m)
Planos de implantacion, plantas, elevaciones y corfes. 1:100 {1I0mm=1m)
1:50 {20mm =1m)
1: 50 {20mm =1m])
1: 20 {S0mm =1mj
Flanos de Detalle 1:10 {100 mm = 1m)
105 {200 mm =1 m)
1.1 {escala natural)
Podrén presentarse en
Anteproyectos, bosquejos, dibujos preliminares cualquiera de las escalas de
esta tabla

Seccion il
Permisos para proceder a la Construccion

Arliculo 254. Requerimiento de permiso. Precisan de permiso:

a) Todo acto de aprovechamiento urbanistico o habilitacion de suelo, movimientos de ftierrq,
modificacion de estructura o fachada exterior de las edificaciones existentes y las demoliciones,
aunque sean promovidos o ejecutados por érganos de la administracion pUblica o entidades del
sector pdblico.

b) Las obras puUblicas.

¢) Las construcciones y ocupaciones de edificaciones con usos residenciales, comerciales y de
servicios, industriales, de equipamientos y servicios urbanos y de proteccidon ecoldgica y de
preservacion del entorne y aprovechamiento de recursos naturales.

Articulo 255. Consultas sobre anteproyectos de edificaciones. Los proyectistas pueden elevar consultas
sobre sus anteproyectos a la Direccidon de Planificacion, la que emitird un informe en el término de diez
(10) dias laborables. El proyectista presentard os siguientes documentos:

a) Declaracion de responsabilidad.

b) Solicitud de consulta del anteproyecto en formulario existente.

¢) Informe de linea de fabrica.

d) Escrituras del predio y certificado actualizado del Registro de la Propiedad.

e) Copias de los planos en los que conste claramente el proyecto arquitectdnico.

f) Uno de los planos debe contener; Cuadro de dreas, nimero de viviendas, comercios, oficinas u
ofros, COS PLANTA BAJA, CUS TOTAL, nUmero de estacionamientos, dreas comunales, vias, etc.;

g) Para el caso de gasolineras y estaciones de servicio, deberd presentar ademas el informe de
compatibilidad y factibiidad de implantacién emitida por la Direccidn de Planificacion.

Eiinforme del anteproyecto tendrd validez por dos anos y es de cardcter informativo.

Ariculo 256. Conjuntos habitacionales y edificaciones destinadas a ofros usos. Los conjuntos
habitacionales y las edificaciones destinadas a otros usos que vayan a ser declaradas en propiedad
horizontal, podran requerir de un informe preliminar sobre la propuesta general, plan masa o idea del
proyecto, adjuntando lo siguiente:

a) Declaracion de responsabilidad;
b) Solicitud dirigida a la Direccidn de Planificacién, firmada por el o los propietarios o su procurador
comun y por el profesional responsable del proyecto;
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c) Informe de linea de fdbrica;

d) Escritura publica de la propiedad debidamente inscrita;

e) Cuatro copias de la implantacion general y propuesta esquematica del proyecto; y,

f) Un plano debe contener: cuadro de dareas, nimero de viviendas, comercios u oficinas, COS PLANTA
BAJA, CUS TOTAL, altura de edificacion, nimero de estacionamientaos, dreas comunales, vias, etc.;

Articulo 257. Informe de compatibilidad y factibilidad de implantacién de gasolineras y estaciones servicio.
Para el otorgamiento del informe de compatibilidad y factibilidad de la implantacion de gasolineras y
estaciones de servicio, el interesado deberd presentar en la Direccion de Planificacion la siguiente
documentacion:

a) Declaracion de responsabilidad.

b) Solicitud.

¢) Informe de Linea de Fabrica.

d) Plano de ubicacion del predio a escala 1:1.000, en base plano de la ciudad, con referencia de
calles avenidas, aceras {incluyendo indicaciones de postes y arboles y mds elementos naturales),
en un radio de 200 metros. En dicho plano deberd indicarse la ubicaciéon del terreno respecto a
otros establecimientos similares y equipamientos de educacion y salud.

e) Plano topogrdfico del predio.

f) Informe de la Direccién de Planificacién, relativa a la existencia o no de quebradas o rellenos.

g) En dareas de suelo urbano o de expansion urbana se adjuniard un plano carfogrdfico del Instituto
Geogrdfico Militar escala 1:25.000, ubicando exactamente el predio. El informe de compatibilidad
y factibilidad de implantacion tendra validez de 60 dias plazo, en el cual deberd efectuarse ia
presentacion del proyecto definitivo, sin que éste signifique el otorgamiento de ningdn derecho,
mas que el de su admision a trdmite.

Articulo 258. Obtencién de los permisos de construccion. Para la emision del permiso de construcciéon para
edificaciones se presentard los siguientes documentos:

a) Informe de aprobacion de planos;

b) Comprobante de depdsito de la garantia;

c) Comprobante de pago por instalacion de los servicios basicos;

d) Dos copias (minimo) de los planos estructurales a parlir del tercer piso;

e) Las edificaciones mayores a tres pisos de altura, {2.0m), deberdn adjuntar:

=  Memoria de cdlculo en la que se deberd especificar, datos del suelo de fundacion, cdlculo y
disefio sismo resistentes de la estructura y recomendaciones.

=  Cuando el diseho contemple una excavacion mayor a dos metros y medio, se requerird ademas
la presentacion de un estudio de suelos y del sistema de excavacion, el mismo que incluird los
planos y la descripcion del proceso a seguirse;

= Una copia de los planos de instalaciones, firmadas por un ingeniero eléctrico;

«  Una copia de los planos de instalaciones hidro sanitarias firmados por un ingeniero sanitario; y,

= Plano de instalaciones de seguridad contra incendio firmado por un profesional responsable.

E! constructor estd obligado a colocar un letrero en el predio en el que se va a construir, en él debe constar
la identificacion del proyecto, nombres de los proyectistas arquitectdnicos, estructurales y de
instalaciones. El propietario estd obligado a mantener en la obra un juego completo de planos
arquitectonicos y estructurales aprobados. Toda obra en proceso de construccion debera ser protegida
con cerramientos o vallas provisionales de buena apariencia y seguridad. No se tframitard el permiso si uno
de los documentos que deben presentar adjuntos a la solicitud estuviere caducado.
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Articulo 259. Plazo. La Direccién de Planificacion comunicard por escrito al solicitante el resultado final del
procedimiento de concesion del permiso solicitado en el plazo maximo de diez (10) dias laborables,
contados a partir de la fecha de su presentacion.

a) Si los planos fueran aprobados, se emitird el informe de aprobacién y se entregard dos juegos de
planos sellados y firmados. Para retirar el permiso de edificacion, el propietario o proyectista
entregarad los comprobantes de pago de la tasa municipal de aprobacion de planos y la garantia
para la construccion. Bl permiso caducaréd transcurridos dos anos desde la fecha de su emision, se
inicie 0 no la construccion.

b} Si los planos no fueran aprobados, se expedird un informe técnico con las recomendaciones
necesarias para redalizar las correcciones previas a su aprobacion.

Articulo 260. Ejecucidn por etapas. Las obras que requieran permiso para edificacion, pueden ejecutarse
por etapas cuando sea técnicamente factible. Para la aprobacién de los planos se detallara las etapas
prepuestas. Bl permiso otorgado serd vdlido para la etapa solicitada.

Articulo 261. Vigencia del permiso de edificacién. El permiso tendra vigencia y serd vdlida durante todo el
tiempo autorizado para la ejecucion de la obra. Este documento serd el Unico que autorice el permiso de
trabajos varios.

Articulo 262. Permiso de Trabajos Varios. Como trabajos varios se considera las siguientes actividades:

= Construccion de cerramientos,

= Construccion de lavanderias.

= Demolicidn de construcciones.

= Permisos de construccidon de muros, bordillos, aceras.

=  Construccién de viviendas de hasta 40 m2.

= Construccion de viviendas calificadas como de interés social de hasta 75 ma.

La Direccion de Planificacién, emitird el permiso de trabajos varios, el que serd entregado en el término
de diez (10) dias laborables contados a partir de la fecha de presentacion de la solicitud. Para la emision
del permiso de trabajos varios, deberdn presentarse los siguientes documentos originales:

) Declaracion de responsabilidad.

) Escritura de la propiedad del inmueble.

) Copia del pago del impuesto predial det ano en curso.

d) Solicitud firmada por él o los propietarios o por su procurador comun, y el profesional responsable en
casos de unidades de vivienda.

e) Esquema de la zona de intervencion en la edificacion.

f} Planos con firma de responsabilidad de un profesional competente.

g) Descripcion textual y grafica de los trabajos a realizarse.

a
b
C

Articulo 263. Permiso de habitabilidad. Para efectos de la concesién del permiso de habitabilidad no serd
necesario que se hayan realizado trabajos de carpinteria interior en general, pintura, enlucido de paredes,
cielos rasos o cerramientos. La Tesoreria Municipal devolverd al propietario © a su representante legal, las
garantias otorgadas, previa presentacion del permiso de habitabilidad.

Este permiso serd requerido por la dependencia de Avalios y Catastros con el fin de que la edificacién
sea registrada y dado de baja el titulo de la multa por solar no edificado.
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Arliculo 264. Requisitos. Para la obtencidon del permiso de habitabilidad se debe presentar a la Direccidon
de Planificacion los siguientes documentos originales:

a) Solicitud dirigida a la Direccién de Planificacion y firmada por el propietario, su procurador comuin o
representante legal.

b) Permiso de edificacion.

c) En construcciones que alberguen a mdés de veinticinco personas o tengan cuatro pisos de altura (12
m) o proyectos para industrias, comercios y servicios, aprovechamiento de recursos naturales,
artesanias, bodegas, gasolineras, estaciones de servicio, se deberd adjuntar la documentacion sobre
las condiciones de seguridad contra incendios adoptadas.

d) En proyectos industriales, bodegas de almacenamiento de materias primas asi como de productos
industriales y procesados, canteras, criaderos de aves y otros animales, estaciones de servicio,
gasolineras y depdsitos de combustibles liquidos y gases comprimidos, centros de acopio de gas
licuado de peftréleo, talleres mecdnicos, aserraderos, bloqueras y proyectos que fengan incidencia
a nivel de civdad {reforestacion, explotacién de bosques, construccion de vias y otras obras de
infraestructura), se adjuntara el informe ambiental de la Direccion de Planificacion, sobre las
soluciones técnicas para prevenir, controlar y mitigar, los impactos y riesgos ambientales inherentes
a sus actividades, asi como, los cambios en el paisaje y en general el deterioro del ambiente.

e) Proyectos hoteleros y de servicios turisticos en general, deberd presentar el certificado de inspeccidn
de la infraestructura hotelera emitido la entidad respectiva.

~——

La Direccion de Planificacion informard por escrito el resultado en el término méaximo de diez {10} dias
laborables, contados a partir de la fecha de su presentacion.

Articulo 265. Permiso para mobiliario urbano. Para la obtenciéon del permiso para mobiliario urbano el
interesado debe presentar a la Direccidn de Planificacion los siguientes documentos:

a. Declaracion de responsabilidad.
b. Solicitud dirigida la Direccidn de Planificacion con la propuesta econdmica del contrato de
concesidn en caso de ocupar espacio publico.
c. Andlisis de impacto ambiental.
d. Carpeta de informacion del mobiliario a implantarse conteniendo:
= Ubicacion a escala 1:1000
= Planos de detalles constructivos del mobiliario, con especificacion del material a utilizarse y
demas informacién que el solicitante creyere pertinente para mayor comprension del
proyecto.

Articulo 264. Resultado del tramite. La Direccidon de Planificacion informard por escrito el resultado sobre Ia
aprobacién de la implantacion del mobiliario en el término méximo de diez (10) dias lakborables, contados
a partir de la fecha de su presentacién:

a) Si mereciera informe técnico favorable, toda la documentacién se la remitird al departamento legal
para su andlisis juridico respectivo. Con estos informes se firmard el contrato y se expedird el permiso
respectivo debiendo cancelar el valor de la tasa correspondiente;

b) Si no fuera aprobado, se informard al solicitante tal decision con las justificaciones técnicas o legates
pertinentes.

Articulo 267. Control de edificaciones. La Direccion de Planificacion, en coordinacion con las demas
dependencias que ejercen la funcion de control, de manera conjunta o individual inspeccionard que
todos los trabajos y las construcciones que se ejecuten en el territorio comprendido dentro de los limites
de la ciudad, comprobando que la ejecucién de la obra se lleve a cabo de conformidad con el uso de
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la edificacién y con los documentos habilitantes del permiso de edificacién otorgado. Todo
incumplimiento serd reportado inmediatamente.

Es obligacion del propietario o constructor presentar el permiso de edificacion cuando se lo requiera.

Articulo 268. Permiso para construccién rural. Toda construccidon para vivienda en suelo rural, deberd
solicitar una autorizacién, para que se le pueda emitir las autorizaciones respectivas, y adjuntando la
documentacion que para el efecto lo determiné la Direccién de Planificacion.

La Direccidon de Planificacion autorizard la construccion de la vivienda y proporcionard planos basicos de
vivienda y ias respectivas normas de construccidn de acuerdo a la NEC.

SECCION IV
Fondos de Garantia
Articulo 249. Fondo de Garantia. Para obtener el permiso de edificacion el interesado rendiré garantia a
favor del municipio, para asegurar que tanto el propietario como el constructor de la obra la ejecutardn
de acverdo con los planos aprobados.

No se rendird garantia para la construccion de obras que no requieren permiso de edificacion.

Articulo 270. Garantias que pueden aceptarse por urbanizaciones y edificaciones. El municipio aceptaré
como garantias: hipotecas, prendas, papeles fiduciarios, garantias bancarias, pdlizas de seguros, letras de
cambio o depdsitos en moneda de curso legal. En el caso de construccién por etapas, el monto de la
garantia serd calculado considerando el valor de cada etapa.

Articulo 271. Terminacién de las obras y devolucién de la garantia. Terminadas las obras y para la
devoluciéon de su garantia el interesado solicitard la inspeccidn a la Direccidn de Planificacion para que
compruebe la terminacion de la obra de acuerdo con el permiso de edificacidn, el desalojo de los
materiales de las vias y el refiro de las construcciones provisionales. Para el efecto se requiere la
presentacién de los siguientes documentos:
a) Solicitud dirigida a la Direccidn de Planificacién, por el propietario, o por su procurador comin o
representante legal.
b} Permiso de edificacion.
¢) Permiso de habitabilidad.
d) Permiso de trabajos varios, en caso de existir construcciones realizadas con este permiso.
e) Estudio de resistencia de hormigones o del material estructural bdsico para edificaciones superiores
a tres plantas. Una vez redlizada la inspeccidn, la Direccidon de Planificacidon emitira el informe para
la devolucion del fondo de garantia respectivo en el término méximo de diez (10) dias laborables.

Articulo 272. Fondo de Garantia por obras de urbanizacion. El inferesado deberd constituir una garantia a
favor del municipio, por un valor equivalente a la totalidad del valor de las obras de urbanizacién,
mediante la emisidn de garantias suficientes y de cobro inmediato. No se aceptaran letras de cambio o
pagarés.

De la mismma maneraq, se podrd hipotecar predios diferentes alinmueble a urbanizar. El urbanizador asumird
los costos que se produzcan por la concesidn de las garantias.

Articulo 273. Obras de urbanizacién que se construyan por etapas. El urbanizador constituird a favor del
municipio una garantia por el valor de la etapa que va a ejecutarse.
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Articulo 274. Devolucion de la garantia por obras de urbanizacién. La garantia serd devuelta una vez que
el urbanizador haya concluide la construccién de la urbanizacién o de la etapa y ésta haya sido recibida
conforme lo dispuesto en esta normativa.

Articulo 275. Por obras comunales en proyectos declarados en propiedad horizontal. Para garantizar el
cumplimiento de las obras comunales, vias interiores y demds servicios de infraestructura en edificaciones
a ser declaradas en propiedad horizontal, la garantia a favor del municipio tendrd un valor igual af 30%
del costo de las obras comunales.

SECCION V
Permisos Varios

Ariculo 274. Por movimiento de tierras. Todo movimiento de tierra que se redlice en el Cantén debe contar
con el permiso municipal respectivo, previo informe favorable de las Direcciones de Planificacién y Obras
PUblicas Municipales.

Ariculo 277. Permiso para apertura de vias. La apertura de nuevas vias, los deshanques, rellenos y toda
modificacion se taludes naturales u otras acciones que modifiquen la morfologia o la estabilidad del suelo
en el canton, deberd previamente tener autorizacidon municipal, precautelando la estabilidad de los
suelos donde se fueran a realizar.

Para este fin, toda persona que redlice de forma justificada accién alguna sobre el territorio cantonal
deberd presentar los estudios topogrdaficos del estado actual y la modificacidn que se va a realizar, con la
firma de responsabilidad de un profesional en la materia.

_ CAPITULO XII
REGIMEN SANCIONADOR

SECCION |
Infracciones

Articulo 278. Infracciones. Se consideran infracciones objeto de las sanciones establecidas en este capitulo,
todo incumplimiento por accién u omisidén a las normas y reglas técnicas expresadas en la presente
ordenanza con respecto a la habilitacion del suelo, edificacion, construccidon, mantenimiento de
cerramientos y predios.

Articulo 279. Potestad Sancionadora. En materia administrativa, la potestad sancionadora la ejerce el
gobierno municipal en virtud de las normas establecidas en la presente ordenanza.

Serd ejercido por los érganos competentes conforme lo prevé el Cédigo Orgdnico Administrativo.

Articulo 280. Responsabilidad solidaria por las infracciones. Son responsables de las infracciones el
propietario y los que las hayan perpetrado directamente o a fraves de ofras personas, los que han
coadyuvado a su ejecucion de un modo principal y los que indirectamente cooperen a la ejecucién de la
infraccidn, quienes responderdan solidariamente. Si la responsabilidad recayere en una persona juridica,
habrd solidaridad entre ésta y las personas naturaies que actuaron a su nombre o por ella.

Articulo 281. Obligacién adicional de reparar el daio causado. La aplicacion de sanciones no exime al
infractor de la obligacion de adoptar a su costa las medidas necesarias para corregir las consecuencias de
la conducta prohibida, reponer las cosas al estado anterior antes de cometerse la infraccién o en general,
realizar las obras o ejecutar los actos necesarios para el restablecimiento objeto urbano.
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Articulo 282. Circunstancias agravantes. Son agravantes la rebeldia o falta de colaboraciéon y la
reincidencia.

Ariculo 283. Caducidad y Prescripcion. El tiempo de caducidad y prescripcion se lo aplicard conforme lo
prevé el Codigo Orgdnico Administrativo.

Articulo 284. Denuncia. Todo incumplimiento a la presente ordenanza, podrd ser denunciada por
cualquier persona, sea de manera verbal o escrita.

CAPITULO XIII
Procedimientos

Articulo 285. Procedimiento. El procedimiento administrativo se regird a lo previsto en el Codigo Orgdnico
Administrativo, y a las ordenanzas respectivas.

Ariculo 286. Resolucion Motivada. Una vez agotados los pasos descritos en los articulos precedentes se
dictard la resolucion motivada en la que se impondrd © no |as respectivas sanciones administrativas.

Articulo 287. Recursos. Contra las resoluciones que impongan sanciones administrativas, podrdn
interponerse el recurso contemplados en el Cédigo Orgdnico Administrafivo.

CAPITULO XIV
Sanciones

Articulo 288. Sanciones. Si de la inspeccion realizada se tuviera constancia de que la obra se estd
ejecutando en contravencion de los planos aprobados, la Direccidn de Planificacion de conformidad al
procedimiento previsto en el Cédigo Orgdnico Administrativo suspenderd el permiso de edificacién o
habilitaciéon del suelo hasta que el propietario o constructor justifique las modificaciones realizadas,
debiendo notificarse adicionalmente al érgano instructor del procedimiento administrativo sancionador.

Arliculo 289. Infracciones que serdn objeto de sancion. Para asegurar la correcta aplicacion de las
directrices, normas, procedimientos y demds politicas establecidas en la presente ordenanza, se
consideran infracciones las siguientes:

En los procesos urbanizaciones o subdivisiones urbanas:

a} Obstaculizacién de inspecciones municipales.

b) Comercializacion de lotes en urbanizaciones o fraccionamientos, que no cuenten con los
respectivos permisos o autorizaciones.

c) Comercializacion de lotes en fraccionamientos sin planos aprobados, ni ordenanza o resolucion.

d) Comercializacién de lotes en fraccionamientos que no respetan las normas de zonificacion.

e) Ejecucion de obras de infraestructura sin autorizacién y que causen dafios en bienes protegidos, ©
que supongan un riesgo para la integridad fisica de las personas.

f) Incumplimiento en la ejecucidén de obras de infraestructura necesarias en un proceso de
urbanizacioén.

g) Ejecucidon de obras que no se sujetan a las condiciones técnicas aprobadas en procesos de
urbanizaciones o subdivisiones autorizados.

h) Fraccionamiento de temrencs sin Llicencia Urbanistica, que cumplan con la zonificacion
establecida.

i) Incumplimiento en asumir las cargas urbanisticas y las sesiones de suelo obligatorias como areas
verdes, vias y de equipamiento etc. que hayan sido de obligatorio cumplimiento.
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j)  Danos a bienes publicos durante el proceso de ejecucion de obras y como consecuencia del
mismo.

k) Incumplimiento del cronograma de ejecucién de obras.

) Ocupacion de espacio publico sin la debida autorizacion con equipos, materiales y/o escombros.

Infracciones con respecto a la construccion de edificaciones:

m) Edificacion sobre franjas de proteccidn de quebradas, rios y areas de riesgo y proteccion.

n) Construcciones sin el debido permiso.

o) Construccion sin someterse a los planos.

p) Construccion sin planos aprobados, ni permiso de construccidon que respeta la zonificacién.

q) Construcciones sin planos aprobados, ni permisos de construccién y que no respeten las normas
de zonificacion.

r}  Construcciones sin las debidas medidas de seguridad.

s) Ejecucion de obras de edificacion sin autorizaciones que causen dafos en bienes protegidos.

t) Eecucion de obras de edificacion que incumplan los estdndares nacionales de prevencién y
mitigacién de riesgos y la Normativa Ecuatoriana de Construccion.

u) Construccion de edificaciones sin respetar los retiros determinados en la zonificacién respectiva

v) Construccion de edificaciones sin respetar las dimensiones y anchos viales especificados en la
normativa local y nacional.

w) Construccion de edificaciones que exceden la altura o nimero de pisos maximos establecidos en
los instrumentos de planificacién correspondientes.

x} Edificaciones que exceden los Coeficientes de Ocupacion de Suelo o formas de ocupacion (COS
PB y (COS Total) establecidos en la zonificacion.

y) Inmueble destinado a actividades no permitidas o incompatibles.

En la ejecucién de otros frabajos:

z) Ejecucion de trabajos varios sin el debido permiso.

aa) Excavaciones que causan condiciones de inestabilidad hacia los predios colindantes.
bb)Remocion de tierras sin permisos.

cc) Demolicion de edificaciones patrimoniales sin autorizacion municipal.

Articulo 290. Cardcter independiente de las sanciones. La facultad para sancionar no requiere de solicitud,
denuncia o instancia de parte. Las sanciones que se impongan a los distintos responsables por una misma
infraccion, tienen cardcter independiente. La aplicacion de las sanciones previstas en esta ordenanza, es
independiente y no obsta ni la instauracion, ni el llevar adelante el proceso penal, si el hecho estuviere
tipificado como delito, ni el ejercicio de las acciones orientadas a la reparacién de dafios e indemnizacion
de perjuicios, segun las reglas generales.

Articulo 291. Orden de suspender las obras. La orden de suspender las obras no constifuye sancién y no
obsta, por consiguiente, la aplicacidon de la que corresponda segin las disposiciones de esta ordenanza.

Articulo 292. Revocatoria de permisos para edificacién. La Direccién de Planificacion revocard el permiso
para edificacidn expedido, si comprobare gue se ha obtenido presentando datos falsos ©
representaciones grdficas errdneas, de cualquier clase que sean, en las solicitudes y planos
comespondientes. La revocatoria también podrd ser solicitada a través de cualquier dependencia
municipal si se considera y se demuestra que la aprobacién o el permiso no se ajustan a lo que establece
alguna de las disposiciones de la presente normativa.
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Articulo 293. Cobro mediante coactiva. El municipio cobrard a los infractores, mediante coactiva, las
muttas y costos que no fueren oportunamente pagados. Para el efecto, la Direccidn Financiera emitird los
titulos de crédito correspondientes con la emision de los impuestos del afo siguiente inmediato, previa
notificaciéon del érgano sancionador.

Articulo 294. Penas aplicables. Son penas aplicables a los infractores de las disposiciones de esta seccion,
sin perjuicio de imponerlas simultfGneamente, las siguientes:

a) Suspensién de la Obra;

b) Multa;

c) Revocatoria de aprobacidon de planos;

d) Revocacion del permiso de construccion;

e) Eecuciéon del monto total del fondo de garantia otorgado a favor del municipio.
f) Retiro del bien materia de la infraccion.

g) Las demds contempladas en el Codigo Orgénico Administrativo.

Son obligaciones inherentes a los infractores, cuando han efectuado construcciones al margen de las
disposiciones legales, y aplicables de acuerdo al caso, la demolicidon de lo ilegalmente construido y la
restitucion de la construccion derrocada al estado original.

CAPITULO XV
Infracciones, valores y correctivos

Articulo 295. Sancién de infracciones. Las infracciones sefialadas en el capitulo anterior serdn sancionadas
de acuerdo a:

a) Infracciones leves: entre el 50% de un salario basico unificado del trabajador en general y cinco
salarios bdsicos unificados del trabajador en general, por cualquier infraccién en contra de las
disposiciones contenidas en la presente ordenanza, por primera vez, salvo el caso que se haya
determinado una sancién especifica.

b) Infracciones graves: Son consideradas infracciones graves todas aquellas que impliquen
reincidencia de las infracciones consideradas leves, cuya sancion estard entre 5y 20 salarios bdsicos
unificados del trabajador en general, salvo el caso que se haya determinado una sancidon
especifica.

¢) Infracciones muy graves: Todas aquelias cuyo cometimiento sean sancionadas con demolicion; esto
es, aquellas que incumplan lo detallado en el Plan de Uso y Gestidn del Suelo, salvo el caso que se
haya determinado una sancién especifica.

Articulo 294. Obstaculizacién de inspecciones municipales. Infraccidn Leve. Los que impidan v
obstaculicen el cumplimiento de los trabajos de inspeccién municipal, serdn sancionados con multa
equivalente al 50% del salario bdsico unificado del trabajadoer en general.

Articulo 297. Comercializacion de lotes en fraccionamientos, que no cuenten con los respectivos permisos
o avtorizaciones. Los que urbanicen, vendan lotes o construcciones en urbanizaciones que cuenten con
planos aprobados y respeten las normas de zonificacion, pero que no tengan ordenanza o resolucion
aprobada por el Concejo, serdn sancionados con multa equivalente a 50 salarios basicos unificados del
trabajador en general.

Articulo 298. Comercializacion de lotes sin planos aprobados, ni ordenanza o resoluciéon. Los que
urbanicen, vendan lotes o construcciones en urbanizaciones que no cuenten con planos aprobados ni
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ordenanza o resolucidn de aprobacion, aun cuando respeten la zonificacidn vigente, seran sancionados
con multa equivalente a 60 salarios bdasicos unificados del trabajador en general.

Articulo 299. Comercializacién de lotes que no respetan las normas de zonificacion. Los que urbanicen,
vendan lotes o construcciones, en urbanizaciones que no cuenten con aprobacidon de los planos, ni
ordenanza o resolucion aprobada por el Concejo, y que no respetan las normas de zonificacién, serdn
sancionados con el equivalente a 50 salarios basicos unificados del frabagjador en general, y deberdn
realizar los correctivos necesarios para cumplir con la zonificacion establecida.

Articvlo 300. Ejecucién de obras de infraestructura sin autorizacién. La ejecucidn de obras de
infraestructura sin la debida autorizacion causando dahos en bienes protegidos, o gue supongan un riesgo
para la integridad fisica de las personas serd sancionada con un equivalente a 50 salarios bdsicos
unificados del frabajador en general, y la restitucidn de los bienes a su estado original, asi como
implementar las medidas de seguridad necesarias.

Arliculo 301. Incumplimiento en la ejecucién de obras de infraestructura necesarias en un proceso de
urbanizacién. El incumplimiento de cronogramas, especificaciones técnicas, materiales, entre otros
pardmetros, asi como también las disposiciones de los diferentes entes de fiscalizacidon se estipula una
multa del 1 por mil (1%0), del presupuesto real aprobado de cada urbanizacién por cada dia de retraso
del proyecto. En caso de ser reincidentes y no acatar las disposiciones emitidas se procederd a dar por
terminado el permiso de ejecucidn y retomar un nuevo proceso para su reinicio,

Articulo 302. Ejecucion de obras que no se sujetan a las condiciones técnicas aprobadas en procesos de
urbanizaciones o subdivisiones autorizados. Se sancionard con un equivalente a 5 salarios bdsicos
unificados del frabajador en general. Se ordenard el cumplimiento de las obras de infraestructura
apegadas a las normas establecidas.

Ariculo 303. Fraccionamienio un terreno sin licencia Urbanistica, que cumpla con la zonificacién
establecida. Se sancionard con un equivalente al 20% de un salario bdsico unificado del trabagjador. Se
ordenard la obtencidon de los permisos respectivos.

Ariculo 304. Incumplimiento en las cargas urbanisticas y las cesiones de suelo obligatorias como dreas
verdes, vias y de equipamiento etc. que hayan sido de obligatorio cumplimiento. Se sancionard con un
equivalente a 1 salario bdsico unificado del trabajador. Se ordenard el cumplimiento de la cesidn de areas
verdes, vias y equipamiento exigidos segun la normativa vigente.

Articulo 305. Danos a bienes piblicos durante la ejecucién de obras. Se sancionard con un equivalente a
50 salario basico unificado del frabajador. Se ordenard la reposicién de bienes afectados y el cumplimiento
de las obras de infraestructura en un plazo determinado.

Articulo 306. Incumplimiento del cronograma de ejecucion de obras en urbanizaciones aprobadas.
Cuando el urbanizador no cumpla con el cronograma de ejecuciéon de obras serd con un equivalente a
2 salarios basicos unificados del trabajador. Se ordenard el cumplimiento de las obras de infraestructura
en un nuevo cronograma. La reincidencia en el incumplimiento acarreard la suspension definitiva, sin
perjuicio de las sanciones legales.

Articulo 307. Ocupacién de espacios piblicos sin la debida autorizacién. Los que ocupen la via o espacios
publicos con materiales, equipos, construcciones o cerramientos temporales, sin contar con el permiso
correspondiente, serdin sancionados con multa equivalente al 10% de un salario basico unificado del
trabajador, sin perjuicio de que se ordene el desalojo de materiales y equipos y la demolicion de fas
construcciones.
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Articulo 308. Edificacidn sobre franjas de proteccion de quebradas, rios y dreas de riesgo y proteccién. Los
propietarios que construyan en zonas declaradas como franjas de proteccidon de quebradas, rios y areas
de riesgo o proteccidn sin la debida autorizacidon municipal, serdn sancionados con un valor equivalente
a 50 salarios bdsicos unificados del trabajador. Se ordenard el retiro de la construccidn v ta restitucion del
terreno a su estado anterior.

Articulo 309. Construcciones sin el debido permiso. Los que construyan, amplien, modifiquen o reparen
edificaciones sin contar con el respectivo permiso de construccidn, serdn sancionados con multa
equivalente al 50% de un salario basico unificado del trabajador vy la suspensidon de las obras hasta que
presente el permiso de construccion respectivo.

Articulo 310. Construccidn sin someterse a los planos. Los que construyan, amplien, modifiquen o reparen
edificaciones contando con 1os respectivos planos aprobados y con permisos de construccion, pero que
no lo hagan con apego a éstos, serdn sancionados con una multa equivalente al 30% de un salario bdsico
unificado del trabajador; se ordenard la rectificacion de los errores cometidos o su respectiva aprobacién
de las modificaciones realizadas.

Ariculo 311. Construccién sin planos aprobados, ni permiso de construccién que respeta la zoniticacién.
Los que construyan, amplien, modifiguen o reparen edificaciones que respetan las normas de zonificacion,
pero no cuentan con planos aprobados, ni con permiso de construccion, serdn sancionados con multa
equivalente al 20%0 de un salario bdsico unificado del trabajador. Se ordenard la suspensidon de la
construccion hasta que presente el permiso correspondiente.

Articulo 312. Construcciones sin planos aprobados, ni permisos de construcciéon y que no respeten las
normas de zonificacién. Los que construyan, amplien, modifiquen o reparen edificaciones sin contar con
planos aprobados ni con permise de construccidn, contraviniende ademds las normas de zonificacion,
serdn sancionados con multa equivalente a un salario basico unificado del trabajador. Se ordenard Ia
suspension de los trabagjos y las modificaciones necesarias para el cumplimiento de la zonificacion
establecida. En caso de omisidon y a falta de los correctivos necesarios, se ordenard el retiro del bien motivo
de lainfraccién.

Articulo 313. Ejecucion de obras de edificacion sin autorizacién que causen dafos en bienes protegidos.
El propietario o constructor que construya sin autorizaciones que supongan un riesgo para la integridad
fisica de las personas o que cause dafios a bienes de uso pUblico tales como calzadas, bordillos, aceras,
parterres, parques, etc., con equipos pesados de construccion, fransporte de escombros, de materiales
pétreos, de hormigones, de hierro, etc., serd sancionado con multa equivalente a 50 salarios bdsicos
unificados del trabajador. Se ordenard la suspension de los trabajos hasta la restitucidn, reparacion o
reconstrucciéon de los dafios ocasionados; sin perjuicio de que se obtenga los permisos correspondientes.

Ariculo 314. 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, serdan sancionados con multa equivalente a 1,25% de un salario bdsico unificado del
tfrabajador. Se suspenderd los trabajos hasta que se adopten todas las medidas de seguridad.

Articulo 315. Ejecucion de obras de edificacion que incumplan los estdndares nacionales de prevencién
y mitigacion de riesgos y la Normativa Nacional de Construccién. En este caso se sancionard con una
multa equivalente a 50 salarios bdsicos unificados del trabajador. Se ordenard la suspensién de los trabajos
hasta que se apliquen los correctivos necesarios para cumplir con los estdndares de mitigacidon de riesgos
o la Normativa Ecuatoriana de Construccion (NEC). En el caso de persistir en el incumplimiento, se
ordenard el retiro de la construccién.
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Articulo 314. Construccion de edificaciones que no respetan los retiros determinados en la zonificacién
respectiva. Con excepcion de tos casos permitidos por la normativa municipal, se procederd a una
sancion del 50% de una RBU. Se ordencard la reposicion y el cumplimiento de las normas de zonificacion
aprobadas.

Articulo 317. Construccion de edificaciones que no respetan las dimensiones y anchos viales especificados
en la normativa local y nacional. Se sancionard con una multa equivalente a 50 salarios basicos unificados
del trabajador. Se ordenard el retiro de la parte correspondiente a la afectacion vial.

Articulo 318. Edificaciones que exceden la altura o ndmero de pisos mdximos establecidos en la
zonificacién. Se sancionard con una multa equivalente a 1 salario bdsico unificado del trabajador. Se
ordenard la compra de edificabilidad de acuerdo a lo establecido en los instrumentos de planificacion
territorial. Si el nimero de pisos construidos es superior a la edificabilidad mdaxima permitida, se ordenarda
el retiro del excedente.

Articulo 319. Edificaciones que exceden los Coeficientes de Ocupacidén de Suelo o formas de ocupacién
(COS PB y (COS Total). Las edificaciones que exceden los pardmetros establecidos en la zonificacion
establecida, pagardn una muita de 1 salario bdsico unificado del trabajador. Se ordenard la remediacion
y el cumplimiento de la zonificacion de acuerdo a lo establecido en esta ordenanza.

Articulo 320. Inmueble destinado a actividades no permitidas o incompatibles. Los que destinen un predio
o una edificacion a actividades que impliquen formas no permitidas o incompatibles de uso del suelo,
contraviniendo las disposiciones establecidas en esta ordenanza, serdn sancionados con muita
equivalente al 10% de la remuneracién bdsica unificada (RBU), se ordenard el cambio de destino del bien
a usos permitidos o compatibles.

Articulo 321. Ejecucidn de trabajos varios sin el debido permiso. Los que no hubieren obtenido el permiso
de trabajos varios, © no hubieren cumplido con lo autorizado por el permiso, serdn sancionados con multa
equivalente al 25% de un salario basico unificado del frabajador, se ordenard la suspension de los trabajos
hasta gue se obtengan los permisos correspondientes.

Articulo 322. Excavaciones que causan condiciones de inestabilidad hacia los predios colindantes.
Cuando por inobservancias de condiciones y especificaciones técnicas y de seguridad establecidas en la
normativa local y nacional, los propietarios que proceden a redlizar excavaciones gue causen
condiciones de inestabilidad en predios colindantes tendrdn una sancién equivalente al 50% de un salario
bdsico unificado del trabajador. Se ordenarad la suspensidon inmediata de los trabajos y la estabilizaciéon del
suelo mediante obras de remediacion a cargo del infractor.

Articulo 323. Remocién de tierras sin permisos. Cuando se procedan a la remocion de tierras en cualquier
lugar del territorio cantenal sin el respectivo permiso municipal, se sancionard con una multa equivalente
al 50% de un salario basico unificado del frabajador. Se procederd a la suspension de los trabajos hasta la
presentacion de los respectivos permisos municipales.

Arliculo 324. Demolicién de edificaciones patrimoniales sin auterizacién municipal. Se sancionard con un
equivalente a 40 salarios basicos unificados del trabajador. Se ordenard la suspension de los trabajos v a
restitucion del bien al estado anterior.

CAPITULO XVI
Procedimiento de Aprobacion de Permisos, Autorizaciones e Informes Previos de Construccién
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Seccion |
Generdalidades

Articulo 325. Objeto. El presente Capitulo tiene por objeto, establecer el procedimiento administrativo y los
requisitos minimos para la aprobacién de permisos, autorizaciones e informes previos de construccion,
contemplados en la Ley Orgdnica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién del Suelo, que garanticen los
derechos a una vivienda adecuada y digna, a un hdbitat seguro y saludable, y a la seguridad juridica, en
la jurisdiccion del cantdén San Juan Bosco.

En aquellos acasos en que la presente ordenanza, u otras ordenanzas hayan previsto trédmites especificos,
para un determinado asunto, se estard las mismas.

Articulo 326. Finalidad. Este capitulo tiene como finalidad:

a. Garantizar los derechos a una vivienda adecuada y digna, a un hdabitat seguro y saludable, y la
seguridad juridica;

b. Cumplir con el planeamiento urbanistico, la normativa urbanistica y demdas normativas vigentes,
en materia de uso y gestion de suelo a nivel nacional;

c. Promover la optimizacidn y eficiencia de frdmites administrativos para la aprobacion de permisos,
autorizaciones e informes previos de construccion; y,

d. Promover la implementacion de frdmites en linea mediante la aplicacién de tecnologias de la
informacion de los servicios relacicnados a los procedimientos de aprobacidon de permisos,
autorizaciones e informes previos de construccién.

Articulo 327. Definiciones: Para efectos de la presente resolucién, se establecen las siguientes definiciones:

a. Actuacion urbanistica. Procedimiento de gestion y forma de ejecucidon orientado por el
planeamiento urbanistico que implica un proceso concreto de transformaciéon del suelo o de su
infraestructura, o una medificacion de los usos especificos del mismo;

b. Edificabilidad. Se refiere al volumen edificable o capacidad de aprovechamiento constructivo
atribuida al suelo por el Gobierno Autdénomo Descentralizado Municipal de San Juan Bosco;

c. Eguipamiento social y de servicios. Espacio o edificacion, principalmente de uso publico, donde
se redlizan actividades sociales complementarias a las relacionadas con la vivienda y el trabajo;
incluye al menos los servicios de salud, educacion, bienestar social, recreaciéon y deporte,
transporte, seguridad y administracion publica;

d. Espacio Publico. Son espacios de la ciudad donde todas las personas tienen derecho a estar y
circular libremente, disenados y construidos con fines y usos sociales recreacionales o de descanso,
en los que ocurren actividades colectivas materiales o simbdlicas de intercambio y didlogo entre
los miembros de la comunidad;

e. Fraccionamiento, particidn o subdivision. Son los procesos mediante los cuales un predio se
subdivide en varios predios a través de una autorizacién del Gobierno Auténomo Descentralizado
Municipal de San Juan Bosco, que viabiliza el registro e individualizacién de predios, solares o
predios resultantes, los cuales pueden tener distintos condicionamientos y obligaciones en funcidn
de lo previsto en el respectivo Plan de Uso y Gestidon de Suelo;

f. Habilitacién del suelo. La habilitacidn del suelo es el proceso dirigido a la transformacion o
adecuacién del suelo para su urbanizacién y edificacién, conforme con lo establecido en los
Planes de Uso y Gestidn de Suelo, y las ordenanzas correspondientes;

g. Informe Predial de Regulaciones de Uso del Suelo - IPRUS. Para aplicacion de esta Resolucion el
Informe Predial de Regulaciones de Uso del Suelo - IPRUS, se refiere al documento expedido por la
autoridad municipal resultado de la aplicacion del Plan de Uso y Gestidn del Suelo a nivel predial
y que contiene las regulaciones minimas urbanisticas y de uso del suelo a la que estd sujeta un
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predio en particular. Generalmente este documento, ha sido conocido como linea de fdbrica,
informe de regulacion municipal, certificado de normas particulares, normativa urbanistica predial,
entre otros;

Instrumentos de gestion urbana para intervenir la morfologia urbana y 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
son el regjuste de predios, la integracidn inmobiliaria y la cooperacidn entre participes;

Norma urbanistica. Se refiere a aquellas que regulan el uso, la edificabilidad, las formas de
ocupacion del suelo y los derechos y obligaciones derivados del mismo y son de cumplimiento
obligatorio para la actuacion urbanistica;

Tecnologias de la informacién. Las entidades reguladas por esta Resolucidon hardn uso de
tecnologias de la informacién y comunicacion con el fin de mejorar la calidad de los servicios
publicos y optimizar la gestidén de trédmites administrativos;

Planeamiento urbanistico. Es el conjunto de instrumentos, disposiciones técnicas y normativas que
determinan la organizacion espacial del uso y la ocupacion del suelo urbano y rural, asi como los
derechos y obligaciones derivados de los mismos;

Planes de Uso y Gestidn del Suelo. Los Planes de Uso y Gestidn del Suelo son instrumentos de
planificacién y gestion que forman parte del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial - PDOT.
Permiten articular la norma urbanistica con el PDOT con contenidos estandarizados y criterios
generales, y a través de ellos los GAD municipales pueden regular y gestionar el uso, la ocupacién
y transformacion del suelo, conforme la vision de desarrollo y el modelo territorial deseado del
cantoén, garantizando la funcidn social y ambiental de la propiedad y de la ciudad, en el gjercicio
pleno de la ciudadania;

. Profesionales competentes. Aquellas personas que poseen fitulaciones académicas vy
profesionales habilitantes respecto del gjercicio de la actividad econdmica desarrollada y con
arreglo a las competencias propias de sus especificas titulaciones, para ejecutar dichas
actuaciones a la vista de las disposiciones legales vigentes para cada profesién;

Promotor. Promotor la persona que promueve la actuacion urbanistica, haciendo las diligencias
necesarias ante la administracién municipal;

Reqjuste de terreno. El reajuste de terrenos permite agrupar varios predios con el fin de
reestructurarlos y subkdividirlos en una conformacién parcelaria nueva, por iniciativa pdblica o
privada, en virtud de la determinacién de un plan parcial y unidades de actuacién urbanistica,
con el objeto de generar un reparto equitativo de las cargas y los beneficios producto de la
intervencion, y de establecer una nueva estructura urbana derivada del planeamiento urbanistico.
Los propietarios de los predios implicados, debidamente organizados, garantizaran el
cumplimiento de las cargas correspondientes al desarrollo de la actuacién urbanistica;
Simplificacion de Trdmites. La simplificacién de irdmites comprende las octividades que
implementa la Administracién PUblica para mejorar los tramites que los administrados realizan ante
elia, dirigidas a la mejora continua, simplicidad, claridad, transparencia, facil acceso y disminucién
de cargas administrativas innecesarias tanto para el administrado como para la administracion
publica;

Sistemas publicos de soporte. Son las infraestructuras para la dotacion de servicios basicos y los
equipamientos sociales y de servicio requeridos para el buen funcionamiento de los asentamientos
humanos. Estos son al menos: las redes viales y de fransporte en todas sus modalidades, las redes e
instalaciones de comunicacion, energia, agua, alcantarillado y manejo de desechos sélidos, el
espacio publico, dreas verdes, asi como los equipamientos sociales y de servicios.

Su capacidad de Jtilizacibn maxima es condicionante para la  determinacion del
aprovechamiento del suelo;

Unidades de actuaciéon urbanistica. Las unidades de actuacién urbanistica son las dreas de gestion
del suelo determinadas mediante el Plan de Uso y Gestion de Suelo o un plan parcial que o
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desarrolle, y serdn conformadas por uno o varios inmuebles que deben ser transformados,
urbanizados o construidos, bajo un Onico proceso de habilitacion, con el objeto de promover el
uso racional del suelo, garantizar el cumplimiento de las normas urbanisticas, y proveer las
infraestructuras y equipamientos pUblicos. Su delimitacidn responderd al interés general y
asegurard la compensacion equitativa de cargas y beneficios.

s. Urbanizacion. Es el conjunto de obras de dotacion de infraestructuras, equipamientos y espacio
publico para la habilitacion del suelo; y,

t.  Vivienda adecuada y digna. Aquella que cuenta simultdneamente con los servicios de agua
potable y saneamiento adecuado; electricidad de la red puUblica; gestion integral de desechos;
condiciones materiales adecuadas; con espacio suficiente; ubicadas en zonas seguras; con
accesibilidad; seguridad en la tenencia; asequible; y, adecuada a la realidad cultural.

Articulo 328. Siglas y/o acrénimos. Para efectos de la presente resolucion, se establecen las siguientes
siglas y/o acrénimos:

COS: Coeficiente de ocupacion del suelo.

COST: Coeficiente de ocupacion del suelo total.

ETAM: Error Teécnico Aceptable de Medicidn.

GAD municipal de San Juan Bosco: Gobierno Autdnomo Descentralizado Municipal.
IPRUS: iInforme Predial de Regulaciones de Uso del Suelo;

LOOTUGS: Ley Orgdnica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién del Suelo.

COOTAD: Codigo Orgdnico de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacion.
PDOT. Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial.

PUGS: Plan de Uso y Gestidn del Suelo.

SENESCYT: Secretaria de Educacioén Superior, Ciencia, Tecnologia e Innovacion.

TTFe@ 0a0T

Articulo 329. Condiciones de la habilitacion del suelo para la edificacién. El GAD municipal de San Juan
Bosco de San Juan Bosco, determinard y normard las condiciones de la habilitaciéon del suelo para la
edificacién.

Los procesos de habilitacion del suelo para la edificacion serdn desarrollados por los propietarios, por
entidades publicas, o mediante formas de asociacidon entre los sectores puUblico, privado y/o los actores
de la economia popular y solidaria, y se hardn efectivos una vez que se haya emitido la correspondiente
autorizacion por parte del GAD. La edificacidn solo serd autorizada en aquellos suelos que hayan
cumplido con los procedimientos y condiciones para su habilitacion, establecidos en los PUGS o en sus
instrumentos complementarios.

Articulo 330. Habilitacion del svelo. Es el proceso dirigido a la transformacion o adecuacion del suelo para
su urbanizacién y edificacion conforme lo establecido en el PUGS y las ordenanzas municipales. Para fines
del presente instrumento se definen los siguientes tipos de autorizaciones:

a) Avutorizaciones para la habilitacién del suelo. Para toda habilitacién de suelo se requerird de una
autorizacion municipal, mediante la cual se permite el fraccionamiento, la urbanizacidon vy
edificacion conforme lo establecido enlos PUGS v las ordenanzas correspondientes. La habilitacion
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 indispensable para el
otorgamiento de un permiso o autorizacién de edificacidn o construccion.

En el caso que se haga sin una unidad de actuacion urbanistica se aplicard lo dispuesto en el COOTAD,
se realizard la habilitacidn del suelo a través de: la subdivision de dos a diez predios, la subdivisidon de mas
de diez predios vy la reestructuracion o regjuste de terrenos:
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1. Autcrizaciéon para subdivision de dos a diez predios. Es el documento habilitante mediante el
cuai el GAD municipal de San Juan Bosco autoriza a los propietarios de los predios para realizar,
planificar y validar las propuestas de fraccionamiento, particién o subdivision que se realicen
en su jurisdiccion, con base a los requisitos minimos y la normativa establecida para el efecto:

2. Autorizacién para subdivision de mds de diez lotes. Es el documento habilitante mediante el
cual el GAD municipal de San Juan Bosco autoriza a los propietarios de los predios para realizar,
planificar y validar las propuestas de fraccionamiento, particion o subdivision que se realicen
en su jurisdiccion territorial, conforme la normativa urbanistica;

3. Autorizacién para reestructuracién o reagjuste de temenos. Es el documento habilitante
mediante el cual el GAD municipal de San Juan Bosco autoriza a los propietarios de varios
inmuebles la reestructuracion y redjuste de los predios involucrados, conforme a la normativa
urbanistica establecida para el efecto.

b) Autorizaciones para edificacion. La facultad de edificar se ejercerd previa obtencidon de la
autorizacion otorgada por el GAD municipal de San Juan Bosco. La autorizacion de obras de
edificacion fijard un plazo maximo para terminarla, que serd proporcional a ta superficie, altura y
complejidad de las obras. Se extinguira respecto de su titular cuando fenezca el plazo establecido
en dicha autorizacion.

Los propietarios del suelo rural, pueden edificar en sus predios cuando cumplan las condiciones
establecidas en el PUGS o sus instrumentos urbanisticos complementarios. Solo se autorizardn edificaciones
gue no atenten contra el destine del bien de conformidad con su clasificacién y uso de suelo.

En el suelo urbano, los propietarios edificardn en sus predios siempre que estos tengan la superficie minima
exigida, tengan atribuida edificabilidad por el PUGS o sus instrumentos urbanisticos complementarios y se
haya completado el proceso de urbanizacion o se complete simultdneamente con la edificacion.

Durante la ejecucion de las obras de urbanizacion, la administracién municipal debe inspeccionarlas para
verificar el cumplimiento de las normas nacionales de construccién, la normativa urbanistica y de la
autorizacion otorgada.

Se debe obtener esta autorizacidn para: intervenciones constructivas menores e intervenciones
constructivas mayores:

1. Autorizacién de intervenciones constructivas menores. Es el documento habilitante que el GAD
municipal de San Juan Bosco otforga al propietario del predio para realizar obras nuevas,
ampliaciones e infervenciones constructivas menores en las edificaciones, de acuerdo a lo
establecido en la presente ordenanza; y,

2. Autorizacién de intervenciones construcciones mayores. Es la autorizacién emitida por el GAD
municipal de San Juan Bosco dirigido al propietario del inmueble, para desarrollar en un predio
obras de construccidn nueva, reconstruccion y/o remodelacion, en los casos establecidos en la
presente ordenanza.

Ardiculo 331. De la habitabilidad. Mientras dure la construccidn, los GAD municipal de San Juan Bosco
deberdn ejercer el control respecto de la habitabilidad de la edificacién.

El incumplimiento de esta obligacidn no exime al gobierno correspondiente de verificar que la obra
terminada cumple con las normas aplicables, ni de disponer las medidas o que haya lugar de verificarse
incumplimientos.

Una vez concluida la edificacion se entenderd habitable y no se requerird permiso alguno para acreditar
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la habitabilidad al momento de celebrar las escrituras publicas de la edificacion terminada o para
inscribirta en el registro de la propiedad. Sin embargo, el GAD municipal de San Juan Bosco emitird un
cerfificado una vez culminada la intervencion que haya obtenido una auterizacion de construccion y un
informe favorable de la inspeccién final, considerando las condiciones de habitabilidad establecidas en
los articulos 56 y 57 Reglamento a la LOOTUGS.

Articulo 332. Autorizacidon para declaratoria de propiedad horizontal. Se entiende a la facultad que
concede el GAD municipal de San Juan Bosco a las edificaciones que cuenten con dos o mds unidades
de vivienda, oficinas, comercios u otros bienes que se sujetaran al régimen de propiedad horizontal; para
gue estos sean independientes y puedan ser enajenadas individualmente; en concordancia con lo
dispuesto en la Ley de Propiedad Horizontal y su reglamento.

Articulo 333. Autorizacién para ocupacioén de acera y calzada. Se entiende a la autorizacion temporal
gue concede el GAD municipal de San Juan Bosco para la ocupacién parcial de la acera y/o su calzada
durante el proceso de construccidon, que por restricciones en el frente del predio o por la magnitud de la
obra a edificar, necesiten utilizar temporalmente la acera y/o su calzada.
Seccién Il
Procedimiento de habilitacion de suelo

Articulo 334. Para el procedimiento de habilitacién de suelo. Previo al ingreso del expediente por parte del
propietario al GAD municipal de San Juan Bosco, deberd obtener con antelacidn los siguientes informes,
de ser el caso:

a. Cuando existan excedentes o diferencias de dreas en los predios (Error Técnico Aceptable de
Medicidn-ETAM), se debe redlizar la correspondiente actualizacién catastral de conformidad a o
establecido en el COOTAD, la LOOTUGS y al procedimiento establecido por el GAD municipal de
San Juan Bosco;

b. Definicion de replanteo y afectacion vial emitido por la entidad competente del GAD municipal
de San Juan Bosco;

c. Informe del borde superior de quebrada, talud o ribera de rio emitido por la entidad competente
del GAD municipal de San Juan Bosco;

d. Informe de delimitacion de zonificaciones cuando el predio tenga dos o mads zonificaciones,
emitido por la entidad competente del GAD municipal de San Juan Bosco; vy,

e. Toda propuesta de habilitacion del suelo para la edificacion, deberd prever en su planificacion el
diseno de la infraestructura de los sistemas publicos de soporte.

Para lo cual, el GAD municipal de San Juan Bosco deberd implementar procesos de simplificacion y
estandarizacion para la obtencidn de estos requisitos previos en concordancia con lo estipulado en la Ley
Orgdnica para la Optimizacion y Eficiencia de Tramites Administrativos.

Seccién lll
Informe Predial de Regulaciones de Uso del Suelo - IPRUS

Articulo 335. Del Informe Predial de Regulaciones de Uso del Suelo - IPRUS. Se retfiere al documento
expedido por la autoridad municipal resultado de la aplicacion del Plan de Uso v Gestidn del Suelo a nivel
predial y que contiene las regulaciones minimas urbanisticas y de uso del suelo a la que estd sujeta un
predio en particular. Generalmente este documento, ha sido conocido como linea de fabrica, informe de
regulacion municipal, certificado de normas particulares, normativa urbanistica predial, entre ofros.

Articulo 336. Del levantamiento del Informe Predial de Regulaciones de Uso del Suelo - IPRUS. Serd
obligacion del GAD municipal de San Juan Bosco levantar la informacion de los predios bajo su
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jurisdiccion. El IPRUS contendra al menos los siguientes datos:

a) Datos del titular de dominio;

b) Datos del predio (Numero del predio, clave catastral de acuerdo con la normativa nacional,
situacion legal (unipropiedad o en derechos y acciones), area segun escritura, drea grdéfica, frente
de lote, maximo ETAM permitido);

c) Ubicacién;

d) Areas de construccién;

e) Regulaciones municipales (Zonificacion, lote minimo, frente minimo, COS Planta Baja, COS Total,
forma de ocupacion del suelo, uso principal del suelo, clasificacion del suelo, retiros, edificabilidad
{altura y numero de pisos)};

f) Afectaciones de ser el caso (Vial, riesgos naturales, hidrica, ambiental, protecciones especiales
(infraestructura eléctrica, petrolera, minera, de telecomunicaciones, entre otfras));

g) Servicios pUblicos de soporte; y,

h) Observaciones.

Articulo 337. De los requisitos para la expedicién del Informe Predial de Regulaciones de Uso del Suelo -
IPRUS. Serd obligacion del GAD municipal de San Juan Bosco establecer los requisitos para la expedicion
del Informe Predial de Regulaciones de Uso del Suelo - IPRUS. Los requisitos minimos a considerarse seran
los siguientes:

a) Solicitud suscrita por el propietario, de acuerdo al formato establecido por el GAD municipal de
San Juan Bosco;

b) Presentacién de la cédula v papeleta de votacién del propietario. En caso de que el tramite lo
realice un tercero, presentard la autorizacidn del propietario y su cédula de ciudadania y
certificado de votacion;

c) No adeudar al GAD municipal de San Juan Bosco por parte del propietario del predio {esta
informacion posee el GAD municipal de San Juan Bosco, no se requiere solicitar el certificado);

d) Copia simple de escritura del inmueble inscrita en el Registro de la Propiedad y Certificado de
gravamenes actualizado; y,

e) Levantamiento topografico georreferenciado del predio (en fisico y en digital en formato
AutoCAD), a escala conforme normativa vigente, en caso de no estar implantado en la
cartografia municipal

De ser el caso, un técnico del GAD municipal de San Juan Bosco realizard la inspeccion del predio,
verificando que esté conforme a lo informacion predial que tenga en su base de datos y proceder a
actualizar la informacion del predio.

Articulo 338. Vigencia del Informe Predial de Regulaciones de Uso del Suelo - IPRUS. El iempo de vigencia
del IPRUS ser& determinado por el GAD municipal de San Juan Bosco.

Seccion IV
Avutorizaciones para la habilitacion del suelo - Subdivisién de dos a diez predios

Articulo 339. Subdivision de dos a diez predios. Se considera subdivisién a la division de un terreno en el
rango de dos a diez predios con frente o acceso a alguna via publica existente o en proyecto. Se exigird
que el propietario dote a los predios resultantes de infraestructura basica y vias de acceso, los que serdn
entregados al GAD municipal de San Juan Bosco.

Articulo 340. De los requisitos para la autorizacién de la subdivision de dos a diez pedios. Serd
responsabilidad del solicitante presentar los siguientes documentos para iniciar el tramite para la
autorizacion de la subdivision:
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a) Solicitud suscrita por el propietario y el profesional responsable, de acuerdo al formato establecido
por el GAD municipal de San Juan Bosco.

b) Presentaciéon de la cédula y papeleta de votacién del propietario. En caso de que el framite lo
realice un tercero, presentara la autorizacion del propietario y su cédula de ciudadania y
certificado de votacion.

c) Informe Predial de Regulaciones de Uso del Suelo - IPRUS actualizado.

d) Copia simple de escritura del inmueble inscrita en el Registro de la Propiedad y Certificado de
gravamenes actualizado.

e) Planos (en fisico y en digital en formato AutoCAD georreferenciados) con la firma y datos del
propietario {(nombre y niumero de ceduia) y del profesional competente (nombre, nimero de
cédula y registro Senescyt). Los planos deberdn estar elaborados en conformidad con la normativa
urbanistica y demds normativa vigente.

f} La propuesta de subdivision se graficard sobre el plano topogrdafico georreferenciado, deberdn
incluir:

Ubicacién a escala;

Delimitacion exacta de los linderos del predio y especificacion de los colindantes.
Propuesta de la division del predio;

Cortes del terreno para identificar pendientes, rios, guebradas, etc.;

Cuadro de datos conteniendo superficies y porcentajes del drea total del predio a urbanizar,
darea Util, drea de vias y aceras, area de afectacion, drea de proteccidn, area verde publica,
listado total de predios con numeracion continua, areas y linderos; vy,

6. Cronograma valorado de ejecucion de las obras de infraestructura en el caso de que
proyecten vias vehiculares o peatonales.

oM~

Articulo 341. De la autorizacién de la subdivision de dos a diez predios. Previo a otorgar la autorizaciéon de
la subdivision, el GAD municipal de San Juan Bosco deberd emitir un informe favorable, en el que se hace
constar el cumplimiento con las determinaciones del PUGS y demds normas vigentes.

En caso de que se programe la ejecucion de vias, la autorizacion emitida, habilita para iniciar los procesos
de construcciéon de obras de infraestructura, con el compromiso de cumplir con la presentacion de
informes de avance y las respectivas recepciones de obras de infraestructura otorgadas por la entidad
competente del GAD municipal de San Juan Bosco. Las transferencias de dominio a favor de la
Municipalidad se hardn de acuerdo a lo establecido en el articulo 479 del COOTAD.

Articulo 342. De los informes de avance de obra e inspecciones de la subdivision de dos a diez predios. En
caso de que se programe ia ejecucion de vias y obras de infraestructura se deberd seguir el procesc de
informes e inspeccidn de obra establecido en el cronograma, hasta la entrega de los vias con sus
respectivas obras de infraestructura.

Secciéon Vv
Subdivisidén de mds de Diez Predios

Articulo 343. De la subdivision de mas de diez predios. Se consideran los fraccionamientos, particiones o
subdivisiones de un terreno en mds de diez predios, con dotacidon de obras de infraestructura y espacio
publico, las mismas que se sujetardn a las disposiciones de la presente Ordenanza. Generalmente a esta
subdivision de mds de diez predios, se la ha conocido como urbanizaciones.

Articulo 344. De los requisitos de localizacién. Los predios en los que se proyecte realizar la subdivisidon de
mas de diez predios con fines de urbanizaciéon, deberdn cumplir con los siguientes requisitos como minimo:
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a) El predio debe estar localizado dentro del limite del suelo urbano determinada en el PUGS; v, la
propuesta deberd guardar correspondencia con la normativa urbanistica vigente;

b) El predio debe contar con un acceso directo mediante una via publica aprobada;

c) Contar conla posibilidad de proveerse de los sistemas publicos de soporte existentes o de asegurar
la provision de estos servicios mediante los trabajos necesarios;

d) Respetar la faja de proteccion de 50 m hacia las riberas de los rios, y las distancias minimas hacia
los bordes de quebradas y taludes, conforme la normativa técnica expedida por el GAD municipal
de San Juan Bosco;

e} Noubicarse en dreas de riesgo, areas inundables, dreas sujetas a deslizamientos, dreas pantanosas,
areas de rellenos; y, depositos de basuras y excretas, declaradas como tales por los organismos
competentes del Estado o por el Plan de Uso y Gestion del Suelo-PUGS. La autoridad municipal
determinard en cada caso las distancias y medios de separacion de predio con relacién a las
dreas indicadas;

f}  No formar parte ni estar comprendidos en zonas de preservaciéon natural, proteccidn ecologica o
preservacion arqueoldgica cultural u otras especiales, declaradas como tales por los organismos
competentes del Estado o por el PUGS;

g} Estar separado de los predios destinados a industrias peligrosas o depdsitos de materiales nocivos
parala salud humana, de conformidad con las disposiciones de las leyes correspondientes y de |as
autcridades competentes;

h) No formar parte de zonas destinadas a la produccién agraria intensiva o a una actividad agricola
calificada como tal por el organismo competente o el PUGS; v,

i}  Cumplir con las separaciones establecidas en el caso de vecindad a propiedades publicas como
carreteras nacionales, canales de riego, instalaciones militares, oleoductos y poliductos.

Articulo 345. De los requisitos fisicos. Los predios en los que se proyecte realizar la subdivision de mas de
diez predios deberan cumplir con los siguientes requisitos:

a) Estudio geotécnico y mecdnica de suelos donde se indique la factibilidad de tener caracteristicas
geoldgicas y de resistencia mecdnica que ofrezcan una seguridad aceptable, de acuerdo con la
norma ecuatoriana de la construccion;

b) Cumplir con la pendiente determinada en el estudio geotécnico y mecdnica de suelos,
considerando las particularidades del suelo; v,

c) Los predios tendrdn un trazado perpendicular a las vias, salvo que las caracteristicas del predio
obliguen a ofra solucion técnica.

Articulo 346. De los sistemas pUblicos de soporte. Los proyectos de urbanizacién deberén sujetarse a las
disposiciones sobre redes de agua potable, alcantarillado, energia eléctrica y telefonia que dispongan los
organismos competentes, mediante los informes de factibilidad. Previo a la aprobacién de la urbanizacion
se requiere aprobar los proyectos de infraestructura en cada drea competente. Es responsabilidad el
promotor aprobar los planos de infraestructura.

Articulo 347. Areas de cesién en fraccionamientos destinadas para dreas verdes, recreativas y
equipamiento comunal. El GAD municipal de San Juan Bosco deberd de manera especifica regular
mediante ordenanza, las condiciones de la entrega de dreas de cesidon destinadas a dreas verdes,
recreativas y equipamientc comunal producto de procesos de fraccionamiento por subdivision para ser
urbanizados. Para dicho efecto se deberdn cumplir las siguientes condiciones minimas:

a) Toda subdivision de mas de diez predios contemplard areas verdes, recreativas y equipamiento
comunal cuya superficie se determinard en funcién de las consideraciones establecidas en el
COOTAD y la LOOTUGS. No se considerard las vias dentro de las zonas verdes y equipamiento
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comunal;

b) Lasuperficie de las dreas verdes, recreativas y comunales serd como minimo el 15% de la superficie
Util del predio susceptible de ser urbanizado y se ubicard con frente a una via publica.

c) Ninguna zona destinada a este efecto puede ser utilizada para otro uso ni ser objeto de compra-
venta con particulares;

d} Deberdn tener dreas minimas que permitan su uso apropiado para recreacidn activa y/o pasiva;

e) Deberdn ser de dominio y uso pUblico y estar ubicadas de tal manera que permitan el libre acceso
y, a distancias apropiadas a pie desde los lotes resultantes del proceso de fraccionamiento;

f) Los promotores deberdn entregar estas dreas totalmente equipadas y construidas al GAD
municipal de San Juan Bosco de acuerdo a lo estipulado en la normativa nacional y local vigente;

g) No pueden ser destinadas para espacios verdes, recreativas y equipamiento comunal las areas
afectadas por vias, quebradas, taludes, dreas de proteccion de riberas de rios, quebradas y
taludes, areas de proteccién especial {lineas de alta tensidon, oleoductos, poliductos, acueductos,
canales de riego, etc.; asi como, las vecinas a predios inundables o que presenten pendientes
superiores a 30 grados. Las obras de mitigacién de ser el caso se deberdn incluir obligatoriamente
dentro de las obras de urbanizacién correspondientes;

h) Las dreas destinadas a dreas verdes y equipamiento comunal pudblico y servicios deberdn ser
entregas por los promotores a la Municipalidad totalmente terminadas de acuerdo al proyecto
aprobado y previo informe de la entidad competente del GAD municipal de San Juan Bosco, de
acuerdo a lo estipulado en la normativa nacional y local vigente;

i) El mantenimiento de las dreas comunales es responsabilidad del promotor hasta su entrega oficial
al GAD municipal de San Juan Bosco;

i) El gobierno municipal determinard en su normativa local e instrumentos de planificacion las
necesidades de equipamientos publicos, 10s mismos que podrdn ser ubicados dentro de éstas
dreas de cesion, para lo cual deberd proporcionar al administrado la informacion correspondiente
y facilitara los procesos de coordinacion con las instituciones del caso; y,

k) Parael mantenimiento adecuado de estos espacios publicos, el GAD municipal de San Juan Bosco
podrd celebrar acuerdos con organizaciones de vecines o similares, lo cual no significard en ningun
caso la generaciéon ni reconocimiento de derechos de privados sobre estos bienes publicos, los
cuales se mantendrdn siempre de libre acceso y propiedad pUblica segun lo determinado en la
Ley.

Articulo 348. Del sistema vial. En lo referente a la planificacion de vias, el proyecto de urbanizacién, se
someterd al cumplimiento de la Norma Ecuatoriana de Construccion, capitulo NEC-HS-AU: Accesibilidad
Universal, la Norma Ecuatoriana Vial (NEVI) y las de demds normas nacionales y locales vigentes.

Articulo 349. De la aprobacion de anteproyecto de subdivision de mdas de diez predios. Serd
responsabilidad del solicitante, presentar los siguientes documentos para iniciar el tramite:

a) Solicitud suscrita por el propietario y el profesional responsable, de acuerdo al formato establecido
por el GAD municipal de San Juan Bosco;

b) Presentacion de la cédula y papeleta de votacion del propietario. En caso de que el tramite lo
realice un tercero, presentard la autorizacién del propietario y su cédula de ciudadania vy
certificado de votacion;

c) Copic simple de escritura del inmueble inscrita en el Registro de la Propiedad y Certificado de
gravamenes actualizado;

d) Informe Predial de Regulaciones de Uso del Suelo - IPRUS actualizado;

e) Plano topografico del predio en el que conste la ubicacién con el sistema vial circundante, la
ubicacidén de accidentes geogrdficos (rios, quebradas, taludes, etc.), dreas de afectacion especial
(inecs de transmision de energia eléctrica, lineas férreas, oleoductos, acueductos y poliductos,
canales de riego, etc.), afectaciones viales, etc.;
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Planos (en fisico y en digital en formato AutoCAD georreferenciados) con la firma y datos del
propietario [nombre y nOmero de cédula) y de los profesionales competentes (nombre, nOmero de
cédula y registro Senescyt) en cada especialidad.

Los planos deberdn estar elaborados en conformidad con la normativa urbanistica y demds normativa
vigente para el efecto; vy,

g)

La propuesta de la subdivision se graficard sobre el plano topogrdafico georreferenciado, deberd
incluir:

Ubicacion a escala;

Delimitacion exacta de los linderos del terreno y especificacion de los colindantes;

Disefio vial integrado al sistema vial existente y basado en el estudio de trafico respectivo;
Propuesta de disefio de |a subdivision del predio;

Equipamiento urbanistico y dreas recreativas;

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

Cuadro de datos conteniendo superficies y porcentajes del drea total del predio a urbanizar,
area ulil, drea de vias, area de afectacion, drea de proteccién de accidentes geograficos y
de proteccion especial, drea comunal, listado total de predios con numeracion continua, dreas
y linderos; vy,

8. Certificado, registro o licencia ambiental emitido por el ente competente (de ser el caso).

Noohr~Ln -

Articulo 350. Plazo. El plazo de vigencia de la autorizaciéon del anteproyecto serd determinado por el GAD
municipal de San Juan Bosco, dependiente de la magnitud del proyecto

Articulo 351. De los requisitos para la autorizacién del proyecto definitivo de la subdivision de mas de diez
predios. Serd responsabilidad del solicitante presentar los siguientes documentos para iniciar el tramite:

a)

o)

f)

g)

h)

Solicitud suscrita por el propietario y el profesional responsable, de acuerdo al formato establecido
por el GAD municipal de San Juan Bosco;

Presentacion de la cédula y papeleta de votacion del propietario. En caso de que el framite lo
realice un tercero, presentard la autorizacidén del propietario y su cédula de ciudadania y
certificado de votacién;

Copia simple de escritura del inmueble inscrita en el Registro de la Propiedad y Certificado de
gravamenes actualizado;

Informe de anfeproyecto urbanistico aprobado por la entidad competente del GAD municipal de
San Juan Bosco;

Memoria técnica grdfica del proyecto gque deberd contemplar obligatoriamente: antecedentes,
condicionantes fisicas del terreno, condicionantes urbanas, propuesta urbana, propuesta vial,
areas verdes y equipamiento, asi como cualquier estudio que facilite la comprension del proyecto,
en funcidn de las normas vigentes;

Informes y planos aprobados de redes de agua potable, alcantarillado, eléctrica y de telefonia,
por las entidades correspondientes;

Planos (en fisico y en digital en formato AutoCAD georreferenciados) con la firma y datos del
propietario (nombre y nUmero de cédula) y de los profesionales competentes (nombre, nUmero de
cédula y registro Senescyt) en cada especialidad.

Los planos deberan estar elaborados en conformidad con la normativa urbanistica y demas
normativa vigente para el efecto;

Deberd presentar una garantia a favor del GAD municipal de San Juan Bosco por el valor que este
determine en funcidn del tipo y magnitud de las obras de infraestructura, 10 que constatard en el
cronograma valorado respectivo;
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j) Cerlificado, registro o licencia ambiental emitido por el ente competente (de ser el caso); v,
k) Cronograma valorado de obras.

Articulo 352. De la autorizacién del proyecto definitivo de la subdivision de mas de diez predios. Previo a
otorgar la autorizacion para la subdivision de mas de diez predios, el GAD municipal de San Juan Bosco
deberd emitir un informe técnico favorable, en el gue conste el cumplimiento de las normativas vigentes.

La autorizacion del proyecto definitivo de subdivision de mas de diez predios, habilita al promotor para
iniciar 1os procesos de construccién de obras con el compromiso de cumplir con la presentacion de
informes y el proceso necesario para redlizar la firma del acta de entrega-recepcion provisional de las
dareas de uso publico, transferencia de dominio a favor de la Municipalidad se hardn de acuerdo a lo
establecido en el articulo 479 del COOTAD.

Articulo 353. De la notificacién del inicio de obras de infraestructura de la subdivision de mds de diez
predios. El propietario o el responsable técnico de la ejecucion de la obra deberan notificar al GAD
municipal de San Juan Bosco la fecha de inicio de obra. Las fechas de visita de obra se realizardn de
acuerdo al cronograma planteado y previa coordinacidn con el responsable del proyecto.

Articulo 354. De los informes de cumplimiento de ejecucién de obra de infraestructura de la subdivision de
mas de diez predios. El personal técnico responsable del proyecto deberd remitir informes con los
respectivos avances de obra, con la finalidad de justificar los cronogramas presentados al GAD municipal
de San Juan Bosco.

Ariculo 355. De las inspecciones de avance obra de infraestructura de la subdivisién de mas diez predios.
Cuando la ejecucion del proyecto o etapa se encuentre en su proceso de construcciodn, el personal
técnico del GAD municipal de San Juan Bosco redlizard las inspecciones de avance de obras de acuerdo
al cronograma establecido.

Arliculo 356. Del incumplimiento de la ejecucién de las obras de infraestructura de la subdivisién de mas
diez predios. En caso de que las visitas técnicas y los informes evidencien un incumplimiento de normas
técnicas de construccidon o una ejecucidon diferente a lo planteado en los planos aprobados el GAD
municipal de San Juan Bosco, se tomard las siguientes acciones:

a) Sise evidencia en el informe el incumplimiento del 25% de avance de obra o efapa, se notificard
al técnico responsable de ejecucidn de obra y al propietario, las acciones correctivas que se
deberdn tomar.

b) En caso de que exista incumplimiento de acuerdo a lo presentado en los planos y memorias del
proyecto aprobado, pero lo ejecutado cumple con la normativa local y nacional, se deberd
proceder con la aprobacion de los planos modificatorios del proyecto.

c) Sise evidencia en el informe el incumplimiento del 50% de avance de obra o etapa de acuerdo a
lo presentado en planos y memorias del proyecto aprobado, se notificard al técnico responsable
de ejecucién de obra y al propietario las acciones cormrectivas que deberd tomar y se procederd
con la clausura de la obra, sin perjuicio de las acciones que determine el procedimiento
sancionatorio aprobado por el GAD municipal de San Juan Bosco.

Articulo 357. De la modificacién de planos de las obras de infraestructura de la subdivisién de mas de diez
predios. Cuando se realicen modificaciones en el proyecto urbanistico previo a! inicio de obra o con base
alos informes de inspeccion de obra; serd obligatorio la aprobacién de planos modificatorios, para lo cual
el solicitante deberd presentar la siguiente documentacién:

a) Solicitud suscrita por el propietario y el profesional responsable, de acuerdo al formato establecido
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por el GAD municipal de San Juan Bosco.

b} Presentacion del original de la cédula y papeleta de votacion del propietario. En caso de que el
framite lo realice un tercero, presentard la autorizacién del propietario y su cédula de ciudadania
y certificado de votacion.

c) Memoria justificativa de los cambios y modificaciones.

d) Original o copias de los planos aprobados; y,

e) Planos modificatorios resaltando los cambios requeridos {en fisico y en digital en formato AutoCAD)
con la firma y datos del propietario (nombre y nimero de cédula) y de los profesionales
competentes (nombre, nimero de cédula y registro Senescyt) en cada especialidad. Los planos
deberdan estar elaborados en conformidad con la normativa urbanistica y demds normativa
vigente para el efecto.

Ariculo 358. Del informe de finalizacion de las obras de infraestructura de la subdivision de mas de diez
predios. Al culminar la ejecucion del proyecto o etapa, el responsable técnico de ejecucion de obra
remitird un informe de finalizacion de obra dirigide al GAD municipal de San Juan Bosco. En base a este
informe, el GAD municipal de San Juan Bosco notificara la fecha de inspeccidn final de la obra.

Arficulo 359. De la inspeccidn final de la obra de infraestructura de la subdivisién de mas de diez predios.
El GAD municipal de San Juan Bosco deberd emitir un informe de la inspeccién en la que conste la
verificacién del cumplimiento de las normas técnicas de construccidon vy los planos aprobados,
comparando con el informe entregado por el responsable técnico de ejecucion.

Articulo 360. Del acta de entrega-recepcion provisional de las dreas de uso puiblico. Una verz que se haya
concluido la obra o una de las etapas del proyecto y los informes de inspeccion sean favorables, el GAD
municipal de San Juan Bosco, en conjunto con el propietario y el responsable técnico de ejecuciéon de
obra deberan firmar un acta de entrega-recepcidn provisional de las dreas de uso publico a favor del
GAD municipal de San Jjuan Bosco.

Articulo 361. De la ejecucién de la garantia. La ejecucién de la garantia, se efectuara en los siguientes
Casos:

a) Incumplimiento por parte del promotor de las normas establecidas por el GAD municipal de San
Juan Bosco o normativas urbanisticas y de planificaciéon, asi como las normativas vigentes.

b) Vencimiento de los plazos establecidos para la entrega de las obras de la subdivisidbn de mds de
diez predios sin la justificacion técnica y legal correspondiente.

c) En caso de que el propietario no ejecutase las acciones correctivas planteadas por el GAD
municipal de San Juan Bosco en los plazos establecidos por el mismo, se procederd con la
ejecucion de las garantias y aplicacion de las sanciones respectivas quedando en responsabilidad
del GAD municipal de San Juan Bosco el culminar con las obras de infraestructura planificadas.

Articulo 362, De las estructuras patrimoniales. De ser el caso, los frabajos proyectados donde existan
estructuras catalogadas como patrimoniales deberdn regirse a lo establecido por el ente rector de
patrimonio y la normativa vigente para el efecto.

Seccién VI
Reestructuracion o Reajuste de Terrenos

Articulo 363. De la reestructuracion o reajuste de terrenos. Permite la modificacion o la intervencion en la
estructura predial para gjustarla a lo previsto en los instrumentos de planificacién y establecer una nueva
estructura urbana mediante la reestructuracion o reajuste de terrenos, no se entenderd como una nueva
subdivision y se realizard de acuerdo al instrumento de gestion para intervenir la morfologia urbana y
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estructura predial.

Ariculo 344. De los requisitos para la autorizacién de reestructuracién o reajuste de terrenos. Serd
responsabilidad del solicitante, presentar los siguientes documentos para iniciar el framite:

a) Solicitud suscrita por el propietario y el profesional responsable, de acuerdo al formato establecido
por el GAD municipal de San Juan Bosco;

b) Presentacion de la cédula y papeleta de votacion del propietario. En caso de que el tramite lo
redlice un tercero, presentard la autorizacion del propietario y su cédula de ciudadania y
certificado de votacion;

c) Informe Predial de Regulaciones de Uso del Suelo - IPRUS actualizado, de cada uno de 1os lotes
involucrados;

d) Copiasimple de escritura de los inmuebles inscritos en el Registro de la Propiedad y Certificados de
gravamenes actualizados, de cada uno de los lotes involucrados;

e) Planos (en fisico y en digital en formato AutoCAD georreferenciado) con la firma y datos de los
propietarios (nombre y nimero de cédula) y del profesional competente (nombre, nimero de
cédula y registro Senescyt). Los planos deberdn estar elaborados en conformidad con la normativa
urbanistica y demas normativa vigente; y,

f) La propuesta de reestructuracion o reajuste de terrenos se graficard sobre el plano topografico
georreferenciado y deberd incluir lo siguiente:

Ubicacién a escala;

Delimitacion exacta de los linderos de los predios y especificacion de los colindantes;

Plano del estado actual de los lotes involucrados;

Propuesta de la reestructuraciédn o reqjuste de terrenos;

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

Cuadro de datos del antes y después de la reestructuracion conteniendo listado total de
predios con numeracidn continua, superficies, porcentajes del area total, linderos de los predios
reestructurados; y de ser el caso, dreas de afectacidon o de proteccion.

cOhLN

Arliculo 365. De la autorizacién de la reestructuracién o reajuste de terrenos. Previo a emitir esta
autorizacion, el GAD municipal de San Juan Bosco, deberd emitir un informe técnico favorable, en el que
conste el cumplimiento de la normativa urbanistica correspondiente.

Una vez emitido el informe técnico favorable correspondiente, se emitird la autorizacién para la
reestructuraciéon o reajuste de predios respectiva.

Seccién Vi
Autorizaciones para Edificacién - Intervenciones Constructivas Menores

Articulo 3464. Autorizacidon de intervenciones constructivas menores. La autorizacidon de intervenciones
constructivas menores se aplicard para obras nuevas, ampliaciones e intervenciones en las edificaciones
y se otorgardn en los siguientes casos:

a) Edificacion nueva o ampliacién hasta 40 m2 como mdéximo; en este caso, se emitird por una sola
vez este permiso. El GAD municipal de San Juan Bosco podrd definir los metros cuadrados de la
edificacion nueva o ampliaciéon de acuerdo a su contexto; siempre y cuando sea inferior a 40 m2;

b} Construccion de cerramientos;

c) Modificacion o reparacion de construcciones existentes siempre que no impligue un cambio de
uso en la edificacién;

d) Demoliciones;y,
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e) Obras de mantenimiento, acondicionamiento o adecuacién, tales como: reparacion de cubiertas,
calzado y enlucido de paredes y partes deterioradas, cambio de cielo raso, puertas, ventanas,
instalaciones eléctricas sanitarias y de desagUle, reparacidon de escaleras, pisos 0 mas elementos
que requieran ser reparados.

Ariculo 367. De los requisitos a ser presentados para la aulorizacién de intervenciones constructivas
menores. Serd responsabilidad del solicitante presentar los siguientes documentos a la entidad
competente dei GAD municipal de San Juan Bosco, para iniciar el trémite:

a) Solicitud suscrita por el propietario y el profesional responsable (de ser el caso), de acuerdo al
formato establecido por el GAD municipal de San Juan Bosco;

b) No adeudar al GAD municipal de San Juan Bosco por parte del propietario del predio (esta
informacion posee el GAD municipal de San Juan Bosco, no se requiere solicitar el certificado);

c) Presentar cedula de ciudadania y certificado de votacion del propietario. En caso de que el
tramite lo realice un tercero, presentard la autorizaciéon del propietario y su cédula de ciudadania
y certificado de votacién;

d) Copia simple de escritura del inmueble inscrita en el Registro de la Propiedad y Certificado de
gravamenes actualizado;

e) Informe Predial de Regulaciones de Uso del Suelo - IPRUS actualizado;

f} Para edificacion nueva o ampliacion dentro del drea permitida, se presentard planos (en fisico y
en digital en formato AutoCAD) con la firma y datos del propietario (nombre y nimero de cédula)
y de los profesionales competentes de ser el caso (nombre, nimero de cédula y registro Senescyt).
Los planos deberdn estar elaborados en conformidad con las normas nacionales de construccion.
la normativa urbanistica y demds normativa vigente para el efecto;

g) Para las obras que incluyen una ampliacidon en planta baja, se deberd presentar planos
arguitectonicos y estructurales;

h) Paralas obras de ampliacion en pisos superiores de una edificacion existente, se deberd presentar
planos arquitectonicos y estructurales con su respectiva memoria de cdlculo, ademds de un
alcance del estudio de suelos original que valide el incremento de cargas proyectado o de no
poseerlo se deberd entregar un estudio de suelo;

i} Para demolicion deberd presentar la metodologia técnica respectiva; y,

j)  Se deberd presentar un cronograma tentativo con la fecha de inicio y finalizaciéon de obra; con
base al cual se programara la inspeccion de control de obra respectiva.

Articulo 368. De la autorizacién de intervenciones constructivas menores. Previo a otorgar la autorizacion
de intervenciones constructivas menores, el GAD municipal de San Juan Bosco deberd emitir un informe
tecnico favorable donde conste el cumplimiento de las normas nacionales de construccién, Ia normativa
urbanistica y demas normas vigentes.

Articulo 349. De la notificacion de inicio del proceso. El propietario deberd nofificar al GAD municipal de
San Juan Bosco el inicio de obra.

Articulo 370. 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. B GAD municipal de San
Juan Bosco debera realizar por lo menos una inspeccion para verificar el cumplimento de la autorizacion
otorgada.

Articulo 371. informe de finalizacién de obra. El responsable de la obra emitirad al GAD municipal de San
Juan Bosco el informe de finalizacién de obra.

Ariculo 372. De las estructuras patrimoniales. Los trabajos proyectados en las estructuras catalogadas
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como patrimoniales deberdn regirse a lo especificado por el ente rector de patrimonio.

Seccién Vil
Autorizacion de intervenciones constructivas mayores

Articulo 373. Avutorizacion de intervenciones constructivas mayores. Se entiende por autorizaciéon de
intervenciones constructivas mayores a la autorizacién otorgada por el GAD municipal de San Juan Bosco
para desarrollar en un predio determinado, obras de nueva construccién, reconstruccion o remodelacion
cuando el drea de intervenciéon supere 1os 40 m2, o de acuerdo al drea indicada por el GAD municipal
de San Juan Bosco en concordancia con el drea determinada para las intervenciones constructivas
menores.

Articulo 374. De los requisitos para la aprobacién del anteproyecto. De requerirse la aprobacién de un
anteproyecto para intervenciones constructivas mayores, serd responsabilidad del solicitante presentar los
siguientes documentos a la entidad competente del GAD municipal de San Juan Bosco para iniciar el
tramite:
a) Solicitud suscrita por el propietario y el profesional responsable, de acuerdo al formato establecido
por el GAD municipal de San Juan Bosco;
b) Presentar cédula de identidad y certificado de votacion del propietario. En caso de que el framite
lo realice un tercero presentard la autorizacidn del propietario y su cédula de identidad y
certificado de votacion;
c) No adeudar al GAD municipal de San Juan Bosco por parte del propietario del predio (esta
informacién posee el GAD municipal de San Juan Bosco, no se requiere solicitar el certificado);
d) Copia simple de escritura del inmueble inscrita en el Registro de la Propiedad y Certificado de
gravamenes actualizado;
e) Informe Predial de Regulaciones de Uso del Suelo - IPRUS actualizado;
f)  Planos arquitectonicos (en fisico y en digital en formato AutoCAD georreferenciados) con los datos
y firma del propietario (nombre y nimero de cédula) y del profesional competente (nombre,
numero de cédula y registro Senescyt). Los planos deberdn estar elaborados en conformidad con
las normas nacionales de construccidn, la normativa urbanistica y demas normativa vigente para
el efecto; vy,
g) Informes de factibilidad de servicios publicos de soporte emitidos por las entidades competentes.

Anticulo 375. De la aprobacién del anteproyecto. El GAD municipal de San Juan Bosco, deberd revisar el
cumplimiento de las normas nacionales de construccidn, la normativa urbanistica y demdas normas
vigentes. Con base a esta revisién emitird un certificado de aprobaciéon de anteproyecto.

Ariculo 376. De los requisitos a ser presentados para la autorizacién de intervenciones constructivas
mayores del proyecto definitivo. Serd responsabilidad del solicitante presentar los siguientes documentos
al GAD municipal de San Juan Bosco, para iniciar el tramite:

a) Solicitud suscrita por el propietario y el profesional responsable, de acuerdo al formato establecido
por el GAD municipal de San juan Bosco;

b) Presentar cédula de identidad y certificado de votacion del propietario. En caso de que el framite
lo realice un tercero presentard la autorizacidn del propietario y su cedula de identidad vy
certificado de votacion;

¢c) No adeudar GAD municipal de San Juan Bosco por parte del propietario del predio (esta
informacion posee el GAD municipal de San Juan Bosco, no se requiere solicitar el certificado);

d) Informe Predial de Regulaciones de Uso del Suelo - IPRUS actualizado;

e) Copia simple de escritura del inmueble inscrita en el Registro de la Propiedad y Certificado de
gravamenes actualizado;

88



SAN JUAN BOSCO. J
Dir: Av. 30 de Junio ALEALDIA
Telf. 2707-003 2707-004 3042114
Email: gmg¢sib@hotmail.com

f) Certificado de aprobacidn del anteproyecto (de ser el caso);

g) Proyecto Técnico suscrito por el propietario del inmueble, el promotor en caso de que corresponda
y los profesionales competentes;

h) Planos {en fisico y en digital en formato AutoCAD georreferenciados) con la firma y datos del
propietario {(nombre y nUmero de cédula), de los profesionales competentes en cada especialidad
{(nombre, profesion, nimero de cédula y registro Senescyt). Los planos deberdn estar elaborados
en conformidad con las normas nacionales de construccion, la normativa urbanistica y demas
normativa vigente para el efecto;

i} Estudio geotécnico y mecdnica de suelos, de acuerdo con la norma ecuatoriana de la
construccion; j) Certificado, registro o licencia ambiental emitido por el ente competente (de ser
el caso).

i) Cerlificado de aprobacion de planos y factibilidad de los sistemas pUblicos de soporte emitidos
por las dependencias competentes;

k) Planos contra incendios aprobados por el Cuerpo de Bomberos local o la entidad competente; m)
Deberd presentar una garantia a favor del GAD municipal de San Juan Bosco por el valor que este
determine en funcion del tipo y magnitud de las obras de infraestructura, lo que constatard en el
cronograma valorado respectivo; v,

I} Cronograma de gjecucidon de obra, con base al cual se programardn las inspecciones de control
de obra.

Articulo 377. De la autorizacion de las intervenciones constructivas mayores del proyecto definitivo. Previo
a otorgar esta autorizacion, el GAD municipal de San Juan Bosco, deberd emitir un informe indicando el
cumplimiento de las normativas vigentes.

Articulo 378. De la autorizacién de las intervenciones constructivas mayores del proyecto definitive. Previo
a otorgar la autorizacién de intervenciones constructivas mayores, el GAD municipal de San Juan Bosco
deberd emitir un informe técnico favorable donde conste el cumplimiento de las normas nacionales de
construccién, la normativa urbanistica y demds normas vigentes.

La autorizacion de las intervenciones constructivas mayores del proyecto definitivo habilita al promotor
para iniciar los procesos de construccion de obra con el compromiso de cumplir con la presentacion de
informes y el proceso necesario para obtener el certificado de habitabilidad.

Articulo 379. De la notificacion del inicio de obra. El propietario y el responsable técnico de la ejecucion
de la obra deberdn notificar al GAD municipal de San Juan Bosco, la fecha de inicio de obra. El GAD
municipal de San Juan Bosco enviard al propietario una confirmacion de las fechas de visita de obra, estas
se redlizardn de acuerdo al cronograma planteado y previa coordinacion con el responsable del
proyecto.

Articulo 380. De los informes de cumplimiento de ejecucién de obra y de las inspecciones de avances de
obra. Para garantizar el cumplimiento de la autorizacidn otorgada, de los planos arquitectdnicos y de
ingenierics, de la norma ecuatoriana de la construccidon y otras normas aplicables en materia de
edificacién, el responsable técnico de ejecucidon de obra remitird los informes de avance del proyecto
dirigidos al GAD municipal de San Juan Bosco de acuerdo a los controles programados, con las siguientes
etapas de avance de obra como minimo:

a) Et primer control: Cuando se hubieran realizado las excavaciones para la cimentaciéon y colocado
el armado de acero; esto es, antes de que se ejecute la fundicion de cimientos y columnas;

b) Elsegundo control: Durante el periodo de armado de vigas / muros y losas de entrepiso. El informe
de conformidad se emitird cuando se hubiere colocado ia armadura de la Ultima losa o losa de
cubierta, previo su fundicién; vy,
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c) H tercer control: al término de la mamposteria y albdiileria.

Articulo 381. 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 ejecucion diferente a lo planteado en los planos aprobados, el GAD municipal de San Juan Bosco
tomarad las siguientes acciones:

a) Sielincumplimiento se evidencia en el informe del primer control de avance de obra, nofificard al
técnico responsable de ejecucidn de obra y al propietario las acciones correctivas que se deberdn
tomar; y,

b) Si el incumplimiento se evidencia en el informe del segundo de avance de obra, notificard al
técnico responsable de ejecucidon de obra y al propietario las acciones correctivas que deberd
tomar y se procederd con la clausura de la obra, sin perjuicio de las acciones que determine el
procedimiento sancionatoric aprobado por el GAD municipal de San Juan Bosco.

Atticulo 382. Del informe de finalizaciéon de obra. Al culminar la ejecucion del proyecto, el responsable
técnico de gjecucidon de obra remitiré un informe de finalizacién de obra dirigido al GAD municipal de San
Juan Bosco; con base a este informe, el GAD municipal de San Juan Bosco notificard al propietario la
fecha de inspecciéon final de la obra.

Arliculo 383. De la inspeccién final de la obra. El GAD municipal de San Juan Bosco, deberd realizar una
inspeccién para verificar el cumplimento de la autorizacion otorgada, de los planos arquitectonicos y de
ingenierias, de las normas ecuatorianas de la construccidon y normativa demds normativa vigente,
comparando con el informe entregado por el responsable técnico de ejecucién y realizard el informe
respectivo.

Arliculo 384. Del cerfificado de habitabilidad y devolucion de garantias. En caso de gue el informe de
inspeccion final de obra indique el cumplimiento con la documentaciéon presentada y la normativa
vigente, el GAD municipal de San Juan Bosco emitird el certificado de habitabilidad e iniciard el proceso
de devolucién de garantia.

Articulo 385. De la ejecucién de la garantia. Se dard en caso del incumplimiento de las normas
establecidas por el GAD municipal de San Juan Bosco, reflejadas y plasmadas en un informe técnico una
vez redlizada la inspeccion final de la obra.

Articulo 386. De las estructuras patrimoniales. Los trabagjos proyectados en las estructuras catalogadas
como patrimoniales deberdn regirse a lo especificado por el ente rector de patrimonio.

Seccion IX
Avtorizacion para Declaratoria de Propiedad Horizontal

Articulo 387. De la declaratoria de propiedad horizontal. Pueden sujetarse al régimen de propiedad
horizontal las edificaciones que alberguen dos o mds unidades de vivienda, oficinas y comercios u otros
bienes que de acuerdo con la Ley de Propiedad Horizontal, sean independientes y puedan ser
engjenadas individualmente.

Articulo 388. De los lineamientos. Los edificios que se constituyan bajo el régimen de propiedad horizontal
se sujetardn a las regulaciones de uso, utilizacidon del suelo y densidad contemplados en las regulaciones
establecido por cada GAD municipal de San Juan Bosco.

Los edificios que se constituyan bajo el régimen de propiedad horizontal deberdn sujetarse a la Ley de
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Propiedad Horizontal, asi como a la normativa local y nacional vigente.

Articulo 389. De los requisitos para obiener la declaratoria de propiedad horizontal. Para obtener ta
declaratoria bajo el régimen de propiedad horizontal, el solicitante deberd presentar los siguientes
documentos a la entidad competente del GAD municipal de San Juan Bosco:

a) Solicitud suscrita por el propietario y el profesional responsable, de acuerdo al formato establecido
por el GAD municipal de San Juan Bosco;

b) b) Original de la cédula y papeleta de votacion del propietario. En caso de que el frémite lo realice
un tercero, presentard la autorizacion del propietario y su cédula de ciudadania y certificado de
votacion;

c) Informe de aprobacion de planos;

d) Avutorizacion de construccion;

e) Permiso de trabajos varios (en caso de haber realizado modificaciones al proyecto original);

f) Cuadro de alicuotas, linderos y dreas comunales, el cual contendrd Unica y especificamente las
fracciones correspondientes del total de las dreas y/o bienes exclusivos susceptibles de
individualizarse o enajenarse. Este deberd contener firma y nimero de cédula de identidad del
profesional competente y de los propietarios;

g) Los cuadros de alicuotas deberdn estar con cuatro decimales {13,1234) y cerrados al 100% en ia
suma total de las dreas susceptibles de individudlizarse o enagjenarse;

h) Copia de los planos arquitecténicos aprobados (con la finalidad de poder terminar que es lo que
estan declarando en los cuadros de alicuotas, linderos y dreas comunales);

i) Copia certificada de la estructura publica en la que se establezca el dominio del bien inmueble,
inscrita en el Registro de la Propiedad:;

j)  Certificado de gravamenes actualizado en el Registro de la Propiedad; v,

k)] Reglamento interno, cuando corresponda.

Articulo 390. De la obtencién del permiso de declaratoria de propiedad horizontal. El GAD municipal de
San Juan Bosco para la declaratoria de propiedad horizontal, debera revisar que la documentacion
cumpla con lo establecido en la Ley de Propiedad Horizontal, asi como la normativa local y nacionai.

CAPITULO XViI
Procedimiento Administrativo Simplificado para la Construccién de la Vivienda de Interés Social

Ariculo 391. Procedimiento. Para el efecto se debe cumplir con la normativa vigente emitida por el ente
rector de hdbitat y vivienda con base a la Ley Orgdnica para el Fomento Productivo, Atraccidon de
Inversiones, Generacion de Empleo, y Estabilidad y Equilibrio Fiscal, publicada en el Registro Oficial
Suplemento 309, de 21 de agosto de 2018, en sus articulos 31, 32, 33, 34 y 35, establece un procedimiento
simplificado para el efecto, mismo que se encuentra estructurado en fases subsecuentes y coordinadas
con el GAD municipal de San Juan Bosco; con tiempos de estricto cumplimiento para cada evento,
enfocado hacia las personas naturales o juridicas que realicen la construccidon de viviendas de interés
social.

DISPOSICIONES FINALES Y ANEXOS
PRIMERA: Las solicifudes de tramites referidas a zonificacion, aprobacion de planos, permisos de

construccion, fraccionamientos y urbanizaciones, que fueron presentadas en el municipio hasta el dia
anterior a aquel en que entre en vigencia esta ordenanza se framitardn de acuerdo con las disposiciones
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de las normas vigentes a la fecha de presentacion. Esta disposicion se aplicard también respecto del
otorgamiento de permisos de habitabilidad, de propiedad horizontal o similar.

SEGUNDA. En los casos en los cucales el propietario decida acogerse a las nuevas condiciones de
zonificacidn, deberd solicitar de manera escrita a la Direccion de Planificacion a fin de que se disponga
el archivo del tramite, y el propietario quede facultado a presentar una nueva propuesta a partir de la
vigencia de la presente ordenanza. En el caso de existir un informe de Anteproyecto o Proyecto antes de
la solicitud, serdn archivados.

TERCERA: Los permisos y certificados otorgados por el municipio, referentes a aprobacién de planos,
construcciones, fraccionamientos y urbanizaciones, otorgados antes de la vigencia de esta ordenanza,
tendrdan validez por el periodo de tiempo establecido en cada uno de ellos.

CUARTA: En los fraccionamientos en tierras que han sido distribuidas o son beneficiarias de programas de
redistribucién, se deben aplicar la Unidad Productiva Familiar {UPF) establecida por la Autoridad Agraria
Nacional.

QUINTA: Se autoriza expresamente a la direccién encargada de la gestidén del ordenamiento territorial en
coordinaciéon con la unidad de gestion ambiental a complementar y actualizar el sistema de reservas
ambientales del canton y someterlo a conocimiento y aprobacion por parte del Concejo Municipal e
incorporarlos al PUGS.

SEXTA: Se autoriza expresamente a la direccidn encargada de la gestion del ordenamiento territorial la
definicion de las zonas periurbanas, de acuerdo a la normativa técnica de uso y gestion del suelo o en su
defecto, guardando relacién a los conceptos generales aceptados para este termino.

SEPTIMA: Se establece como sistema de coordenadas oficial para todo trabajo o trémite dentro del
territorio del cantén San Juan Bosco, Provincia de Morona Santiago, hasta alguna disposicion de caracter
nacional en contrario; el sistema de Coordenadas UTM WGS, el mismo que serd debidamente expresado
en estos términos. En el caso de que estos se hayan readlizado en ofros sistemas diferentes, es necesario
establecer las debidas proyecciones.

OCTAVA: En todo cuanto no se encuentre contemplado en esta ordenanza se estard a lo dispuesto en el
Cédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacién, Ley Orgdnica de
Ordenamiento Territorial Uso y Gestidon del Suelo, Ley Orgdnica de Tierras Rurales y Territorios Ancestrales, y
demds leyes conexas que sean aplicables y no se contrapongan.

NOVENA: La legadlizacion de las viviendas construidas sin los permisos necesarios, se lo hard mediante
ordenanzas temporales que para el efecto serdn elaboradas.

DECIMA: Se podrdn otorgar autorizaciones para cerramientos provisionales de madera, postes de
cemento, alambre de pUas, mallas de cerramiento o cerramientos vegetales en predios que no cuenten
con planificacién, colindantes con caminos vecinales o colindantes con margenes de proteccion.

UNDECIMA. En la aplicacién del Plan de Desarrolio y Ordenamiento Territorial y sus actualizaciones, se
observardn las competencias exclusivas y concurrentes, previstas en la Constitucidn y la Ley, en
coordinacidon con los demdas niveles de Gobierno.

DUODECIMA. Las instituciones publicas y privadas, ajustardan sus planes operativos anuales a 1os objetivos
y metas del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial de acuerdo a sus competencias.
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DECIMOTERCERA. Los planes, programas y proyectos determinados en el Plan de Desarrolio y
Ordenamiento Territorial, su actualizacién, que no puedan ejecutarse dentro de los plazos establecidos
debido a fuerza mayor o caso fortuito, se convertiran en plurianuales, por tanto, se ejecutardn de
acuverdo o la disponibilidad econdmica financiera de la institucidn municipal, lo cual generard una
actualizacion del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial.

DECIMOCUARTA. El Gobiermno Auténomo Descentralizado Municipal del Cantén San Juan Bosco, provincia
de Morona Santiago, confard con un equipo técnico multidisciplinario interno, encargado de la difusiéon,
y actualizacién del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial y del Plan de Uso y Gestidn de Sueio, asi
como en los Planes Urbanisticos Complementarios que correspondan.

DECIMOQUINTA. Una vez publicada la Ordenanza en el Registro Oficial, se implementard un plan
comunicacional inclusivo, a fin de difundir a la ciudadania del Cantdn San Juan Bosco, provincia de
Mcerona Santiago el contenido de esta normativa.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

PRIMERA: Las actividades industriales que operen dentro de la zona urbana que cuenten con la patente
municipal y sean incompatibles con el Plan de Uso y Gestion del Suelo; seguirdn en funcionamiento
mediante la autorizacidon provisional hasta que sea habilitada la zona respectiva.,

SEGUNDA: Las actividades relacionadas con la diversion de adultos hasta que se implemente la zona
prevista; seguirdn funcionando mediante la autorizacidon provisional siempre y cuando obtengan ia
respectiva autorizacion de la autoridad competente en cuanto al cumplimiento de indices de
saneamiento, seguridad y adecuadas condiciones de funcionalidad.

TERCERA: Las actividades comerciales y de servicios en funcionamiento que cuenten con permisos de
funcionamiento o patentes, y que con la vigencia del PUGS resulten incompatibles a los usos determinados
en coda zona de planeamiento, podrdn seguir operando con permiso provisional siempre y cuando
obtengan autorizacion de la autoridad competente en cuanfo al cumplimiento de indices de
saneamiento, seguridad y adecuadas condiciones de funcionalidad.

CUARTA: En el caso de que el ministerio rector de la politica agraria, emita alguna resolucion o criterio
técnico que defina lote minimo de fraccionamiento, construcciones, © usos de suelo; se realizard de
manera inmediata la revision de la zonificacién rural.

QUINTA: En un plazo maximo de 90 dias, se hardn las reformas necesarias a la ordenanza de cobros
administrativos en las que se incorporard todas las tasas generadas con la presente ordenanza.

SEXTA: En un plazo no mayor a 90 dias la Municipalidad reglamentard mediante ordenanza las
condiciones para la calificacion de usuarios para vivienda de interés social que serd puesio a
conocimiento y aprobacién del I. Concejo cantonal.

DISPOSICION DEROGATORIA

Deroguese todos las disposiciones generales y especiales siempre y cuando se opongan a la presente
ordenanza.
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DISPOSICION FINAL

La presente ordenanza entrard en vigencia a partir de su publicacion en el dominio Web de la Institucién
y su publicacién en la Gaceta Oficial, sin perjuicio de su publicacién en el Registro oficial.

Dado y firmado en Ig en la sala de sesiones del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal S
. W
S
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