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ORDENANZA QUE APRUEBA LA ACTUALIZACION DEL PLAN DE
DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL (2023 -2027) Y LA
FORMULACION DEL PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO DEL
CANTON GONZALO PIZARRO 2020 - 2032

EXPOSICION DE MOTIVOS

En los componentes de los Planes de Desarrollo y Ordenamiento Territorial, se deben
priorizar todos aquellos aspectos que son de transcendencia para el desarrollo Cantonal,
por ello es necesario que la planificacién cantonal guarde armonia y coherencia con la
planificacién de los distintos niveles de gobierno a fin de asegurar que todas las
instituciones desarrollen sus actividades en la misma orientacion y evitar la dispersion o
duplicidad de recursos, en el marco de las competencias y atribuciones de cada nivel de
gobierno.

Una adecuada y eficaz planificacion del desarrollo, que goce de legitimidad expresada
por los distintos actores sociales, son de mucha trascendencia local; sin embargo, esa
participacién ciudadana debe ser ordenada y organizada para evitar confusiones y caos,
acorde con la realidad cantonal, en cuyo proposito se hace indispensable expedir normas
regulatorias locales, con base en la normativa constitucional y legal aplicable al caso
concreto.

Es obligacion primordial de las municipalidades procurar el bienestar de la colectividad,
asi como contribuir al fomento y proteccidén de los intereses locales, criterio que debe
primar en el concejo municipal al momento de dictar las normas relativas al ejercicio de
sus competencias exclusivas y concurrentes.

El articulo 1 de la Constitucion de la Republica del Ecuador reconoce al Ecuador como
Estado constitucional de derechos y de justicia, esto es que la Constitucion, ademas de
regular la organizacion del poder y las fuentes del Derecho, genera de modo directo
derechos y obligaciones inmediatamente exigibles, su eficacia ya no depende de la
interposicion de ninguna voluntad legislativa, sino que es directa e inmediata.

La Constitucidén, el Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion, el Codigo Organico de Planificacion y Finanzas Publicas, y la Ley
Organica de Uso y Gestion de Suelo, determinan que los gobiernos municipales deben
ejercer la competencia exclusiva de planificar el desarrollo y el ordenamiento territorial,
asi como controlar el uso, ocupacion y gestion del suelo, para lo cual debe contar con la
participacién activa y organizada de la ciudadania por intermedio de sus representantes.

Es competencia privativa de los gobiernos municipales la regulacion del uso y ocupacion
del suelo, en cuyo caso los demas niveles de gobierno deben respetar esas decisiones
municipales, las que deben gozar de legitimidad expresada a través de los espacios de
participacion ciudadana como es el caso del Consejo Cantonal de Planificacion.



Jueves 27 de marzo de 2025 Edicion Especial N° 22 - Registro Oficial

EL CONCEJO MUNICIPAL DE GONZALO PIZARRO:
CONSIDERANDO

Que, el articulo 1 de la Constitucion de la Republica del Ecuador senala: El Ecuador es
un Estado constitucional de derechos y justicia, social, democratico, soberano,
independiente, unitario, intercultural, plurinacional y laico. Se organiza en forma de
republica y se gobierna de manera descentralizada. [.. ] La soberania radica en el pueblo,
cuya voluntad es el fundamento de la autoridad, y se ejerce a través de los 6rganos del
poder publico y de las formas de participacion directa previstas en la Constitucion. [...]
Los recursos naturales no renovables del territorio del Estado pertenecen a su patrimonio
inalienable, irrenunciable e imprescriptible;

Que, el articulo 3, numeral 1, de la Constitucion, sefiala que son deberes primordiales del
Estado, garantizar sin discriminacion alguna el efectivo goce de los derechos establecidos
en la Constitucion y en los instrumentos internacionales, en particular la educacion, la
salud, la alimentacion, la seguridad social y el agua para sus habitantes; y ademas, en los
numerales 5 y 6 establecen como deberes primordiales del Estado: “Planificar el
desarrollo nacional, erradicar la pobreza, promover el desarrollo sustentable y la
redistribucion equitativa de los recursos y la riqueza para acceder al buen vivir’; vy,
“Promover el desarrollo equitativo y solidario de todo el territorio, mediante el
fortalecimiento del proceso de autonomias y descentralizacion.”;

Que, el articulo 14 de la Carta Magna determina que, se reconoce el derecho de la
poblacion a vivir en un ambiente sano y ecoldgicamente equilibrado, que garantice la
sostenibilidad y el buen vivir, Sumak Kawsay.

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

Que, el articulo 32 de la Constitucion de la Republica determina que, la salud es un
derecho que garantiza el Estado, cuya realizacion se vincula al ejercicio de otros derechos,
entre ellos el derecho al agua, la alimentacion, la educacion, la cultura fisica, el trabajo,
la seguridad social, los ambientes sanos y otros que sustentan el buen vivir. El Estado
garantizard este derecho mediante politicas econdmicas, sociales, culturales, educativas y
ambientales; y el acceso permanente, oportuno y sin exclusion a programas, acciones y
servicios de promocion y atencion integral de salud.

Que, el numeral 2 del articulo 66 de la Constitucion de la Republica del Ecuador,
reconoce y garantiza a las personas: “El derecho a una vida digna, que asegure la salud,
alimentacion y nutricion, agua potable, vivienda, saneamiento ambiental, educacion,
trabajo, empleo, descanso y ocio, cultura fisica, vestido, seguridad social y otros servicios
sociales necesarios.”; resoluciones o fallos que no se encuentren debidamente motivados
se consideraran nulos.;
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Que, el numeral 2 del articulo 225 de la Constitucion de la Republica del Ecuador
determina que los organismos que comprenden el sector publico, se encuentran incluidas
las entidades que integran el régimen autobnomo descentralizado;

Que, el articulo 226 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, consagra que las
instituciones del Estado, sus organismos, dependencias, las servidoras o servidores
publicos y las personas que actiien en virtud de una potestad estatal ejerceran solamente
las competencias y facultades que les sean atribuidas en la Constitucién y la ley. Tendran
el deber de coordinar acciones para el cumplimiento de sus fines y hacer efectivo el goce
y ejercicio de los derechos reconocidos en la Constitucion;

Que, el articulo 227 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, establece que la
administracion publica constituye un servicio a la colectividad que se rige, entre otros,
por los principios de eficiencia, calidad, coordinacion y participacion;

Que, el articulo 238 de la Constitucion, los Gobiernos Autonomos Descentralizados
gozan de autonomia politica, administrativa y financiera, en tanto que el articulo 240
ibidem reconoce a los Gobiernos Auténomos Descentralizados el ejercicio de la facultad
legislativa en el &mbito de sus competencias y su jurisdiccion territorial, con lo cual los
concejos cantonales estan investidos de capacidad juridica para dictar normas de interés
y aplicacion obligatoria dentro de su jurisdiccion;

Que, el articulo 241 de la Constitucion dispone que: “La planificacion garantizard el
ordenamiento territorial y sera obligatoria en todos los gobiernos auténomos
descentralizados.”

Que, la Constitucion de la Republica del Ecuador, en el numeral 6 del articulo 261
establece que: “El Estado central tendrda competencias exclusivas sobre: las politicas de
educacion, salud, seguridad social, vivienda. (...)”

Que, en los numerales 1 y 2 del articulo 264 de la Constitucion de la Republica del
Ecuador, en concordancia con el articulo 55, literales a) y b) del Cédigo Orgénico 2 de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, se establece que los gobiernos
municipales tendrdn, entre otras, las siguientes competencias exclusivas sin prejuicio de
lo que determine la ley: “Planificar el desarrollo cantonal y formular los correspondientes
planes de ordenamiento territorial, 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;” y, “Ejercer el control sobre el uso y ocupacion del suelo en el canton.”;

Que, el articulo 275 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, establece que: “La
planificacion propiciara la equidad social y territorial, promovera la concertacion, y sera
participativa, descentralizada, desconcentrada y transparente. (...)”;

Que, el numeral 6 del articulo 276 de la Constitucion de la Republica del Ecuador,
establece que el régimen de desarrollo tendrd los siguientes objetivos: “Promover un
ordenamiento territorial equilibrado y equitativo que integre y articule las actividades
socioculturales, administrativas, econdmicas y de gestion, y que coadyuve a la unidad del
Estado.”;
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Que, en el Articulo 295.- Planificacion del Desarrollo, del Coédigo Orgéanico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, Los gobiernos auténomos
descentralizados, con la participacion protagénica de la ciudadania, planificaran
estratégicamente su desarrollo con vision de largo plazo considerando las particularidades
de su jurisdiccion, que ademas permitan ordenar la localizacién de las acciones publicas
en funcion de las cualidades territoriales.

Que, en el Articulo 296.- Ordenamiento Territorial, del Coédigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacion El ordenamiento territorial comprende un
conjunto de politicas democraticas y participativas de los gobiernos autonomos
descentralizados que permiten su apropiado desarrollo territorial, asi como una
concepcion de la planificacion con autonomia para la gestion territorial, que parte de lo
local a lo regional en la interaccion de planes que posibiliten la construccion de un
proyecto nacional, basado en el reconocimiento y la valoracion de la diversidad cultural
y la proyeccion espacial de las politicas sociales, econdomicas y ambientales, proponiendo
un nivel adecuado de bienestar a la poblacion en donde prime la preservacion del
ambiente para las futuras generaciones.

La formulacion e implementacion de los correspondientes planes debera propender al
mejoramiento de la calidad de vida de los habitantes y fundamentarse en los principios de
la funcion social y ambiental de la tierra, la prevalencia del interés general sobre el
particular y la distribucion equitativa de las cargas y los beneficios.

La planificacion del ordenamiento territorial regional, provincial y parroquial se inscribira
y debera estar articulada a la planificacion del ordenamiento territorial cantonal y distrital.

Los instrumentos de planificacion complementarios seran definidos y regulados por la ley
y la normativa aprobada por los respectivos organos de legislacion de los gobiernos
autonomos descentralizados.

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

Que, el articulo 389 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, establece que: El
Estado protegera a las personas, las colectividades y la naturaleza frente a los efectos
negativos de los desastres de origen natural o antropico mediante la prevencion ante el
riesgo, la mitigacion de desastres, la recuperacion y mejoramiento de las condiciones
sociales, econdmicas y ambientales, con el objetivo de minimizar la condicion de
vulnerabilidad (...) 3. Asegurar que todas las instituciones publicas y privadas incorporen
obligatoriamente, y en forma transversal, la gestion de riesgo en su planificacion y gestion
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Que, el articulo 390, de la Constitucion de la Reptiblica senala: Los riesgos se gestionaran
bajo el principio de descentralizacion subsidiaria, que implicara la responsabilidad directa
de las instituciones dentro de su dmbito geografico. Cuando sus capacidades para la
gestion del riesgo sean insuficientes, las instancias de mayor ambito territorial y mayor
capacidad técnica y financiera brindaran el apoyo necesario con respeto a su autoridad en
el territorio y sin relevarlos de su responsabilidad.;

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

Que, el sistema y 6rganos de seguridad publica, y los 6rganos ejecutores, establecidos en
la Ley de Seguridad Publica y del Estado, sefiala en los articulos 11, literal d) la
prevencion y las medidas para contrarrestar, reducir y mitigar los riesgos de origen natural
y antropico o para reducir la vulnerabilidad, corresponden a las entidades publicas y
privadas, nacionales, regionales y locales;

Que, el literal a) del articulo 54 del Codigo Organico de Organizacidén Territorial,
Autonomia y Descentralizacion, correspondiente a las funciones del Gobierno Auténomo
Descentralizado municipal dice “Promover el desarrollo sustentable de su circunscripcion
territorial cantonal, para garantizar la realizacion del buen vivir a través de la
implementacién de politicas publicas cantonales, en el marco de sus competencias
constitucionales y legales.”;

Que, el literal b) del articulo 54 Ibidem, estipula lo siguiente “Disefiar e implementar
politicas de promocion y construccidon de equidad e inclusidn en su territorio, en el marco
de sus competencias constitucionales y legales”;

Que, el literal ¢) del articulo 54 Ibidem, sefiala que son funciones del Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal, entre otras: Establecer el régimen de uso del suelo y
urbanistico, para lo cual determinarda las condiciones de urbanizacidén, parcelacion,
lotizacion, division o cualquier otra forma de fraccionamiento de conformidad con la
planificacion cantonal, asegurando porcentajes para zonas verdes y areas comunales (...).;

Que, el literal e) del articulo 54 Ibidem, sobre la funcion de planificacion senala: Elaborar
y ejecutar el plan cantonal de desarrollo, el de ordenamiento territorial y las politicas
publicas en el ambito de sus competencias y en su circunscripcion territorial, de manera
coordinada con la planificacidén nacional, regional, provincial y parroquia, y realizar en
forma permanente, el seguimiento y rendicion de cuentas sobre el cumplimiento de las
metas establecidas.;

Que, el articulo 55 del Cédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion, sefiala como competencias exclusivas del Gobierno Autdénomo
Descentralizado Municipal sin perjuicio de otras que determine la ley:
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a) Planificar, junto con otras instituciones del sector publico y actores de la
sociedad, el desarrollo cantonal y formular los correspondientes planes de
ordenamiento territorial, de manera articulada con la planificacion nacional,
regional, provincial y parroquial, con el fin de regular el uso y la ocupacion del
suelo urbano y 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 canton; que, ademas,
debe delimitar, regular, autorizar y controlar el uso de playas de mar, riberas y
lechos de rios, lagos y lagunas; preservando y garantizando el acceso de las
personas a su uso; en concordancia con las disposiciones del articulo 67 del
mismo cuerpo legal;

Que, el literal e) del articulo 57 del Codigo Orgéanico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion, sobre las atribuciones del concejo municipal le faculta
“Aprobar el plan cantonal de desarrollo y el de ordenamiento territorial formulados
participativamente con la accion del consejo cantonal de planificacion y las instancias de
participacion ciudadana, asi como evaluar la ejecucion de los mismos™.;

Que, el literal x) del articulo 57 Ibidem determina que, al concejo municipal le
corresponde: “Regular y controlar, mediante la normativa cantonal correspondiente, el
uso del suelo en el territorio del canton, de conformidad con las leyes sobre la materia, y
establecer el régimen urbanistico de la tierra.”;

Que, el articulo 140 del Cdédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion sefiala que: La gestion de riesgos que incluye las acciones de
prevencion, reaccidn, mitigacion, reconstruccion y transferencia, para enfrentar todas las
amenazas de origen natural o antropico que afecten al territorio se gestionaran de manera
concurrente y de forma articulada por todos niveles de gobierno de acuerdo con las
politicas y los planes emitidos por el organismo nacional responsable, de acuerdo con la
Constitucion y la ley. Los Municipales adoptaran obligatoriamente normas técnicas para
la prevencion y gestion de riesgos en sus territorios con el proposito de proteger las
personas, 4 colectividades y la naturaleza, en sus procesos de ordenamiento territorial

[-..];

Que, en el articulo 323 del Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion, se determina que: El 6rgano normativo del respectivo Gobierno
Auténomo Descentralizado podra expedir, ademas, acuerdos y resoluciones sobre temas
que tengan caracter especial o especifico, los que serdn aprobados por el organo
legislativo del gobierno auténomo, por simple mayoria, en un solo debate y seran
notificados a los interesados, sin perjuicio de disponer su publicacioén en cualquiera de los
medios determinados en el articulo precedente, de existir mérito para ello [...];

Que, el articulo 113 de la Ley Organica de Tierras Rurales y Territorios Ancestrales,
sefiala: Control de la expansion urbana en predios rurales. Los Gobiernos Auténomos
Descentralizados municipales o metropolitanos, en concordancia con los planes de
ordenamiento territorial, expansion urbana, no pueden aprobar proyectos de
urbanizaciones o ciudadelas, en tierras rurales en la zona periurbana con aptitud agraria o
que tradicionalmente han estado dedicadas a actividades agrarias, sin la autorizacion de
la Autoridad Agraria Nacional. Las aprobaciones otorgadas con inobservancia de esta
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disposicion carecen de validez y no tienen efecto juridico, sin perjuicio de las
responsabilidades de las autoridades y funcionarios que expidieron tales aprobaciones”;

Que, ¢l Reglamento General para la Aplicacion de la Ley Orgénica de Tierras Rurales y
Territorios Ancestrales en su articulo 3, sefiala:

Condiciones para determinar el cambio de la clasificacion del uso del suelo rural.- La
Autoridad Agraria Nacional o su delegado, en el plazo establecido en la Ley, a solicitud
del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal o Metropolitano competente,
expedira el informe técnico que autorice el cambio de clasificacion de suelo rural de uso
agrario a suelo de expansion urbana o zona industrial; al efecto ademas de la informacion
constante en el respectivo catastro rural, tendra en cuenta las siguientes restricciones:

a) Que la zona objeto de andlisis no cuente con infraestructura publica de riego o
productiva permanente;

b) Que el suelo no tenga aptitud agricola o tradicionalmente no se haya dedicado a
actividades agricolas; y,

¢) Que la zona no forme parte de territorios comunales o ancestrales.

Que, en gjercicio de las atribuciones que se le confieren en el numeral 1 del articulo 154
de la Constitucion, el Ministerio de Agricultura emitid6 la resolucion en acuerdo
ministerial No. 214, de fecha 3 de diciembre del 2019, en el que establecio el
procedimiento para la gestion del cambio de uso del suelo, en sus articulos 1,2,3,4,5, a
seguir para la autorizacién de cambio de clasificacion de suelo rural de uso agrario a suelo
de expansion urbana o zona industrial: en el articulo 3 sefiala como requisitos y anexos
que el Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal o Metropolitano, competente
presentara a la solicitud, en observancia de lo dispuesto en los articulos 4 y 32 literal 1) de
la Ley Organica de Tierras Rurales y Territorios Ancestrales (LOTRTA), y el articulo 3
de su Reglamento;

Que, el Codigo Organico Administrativo en su articulo 128, reconoce: “Acto normativo
de caracter administrativo. Es toda declaracion unilateral efectuada en ejercicio de una
competencia administrativa que produce efectos juridicos generales, que no se agota con
su cumplimiento y de forma directa”;

Que, el Coédigo Organico Administrativo en su articulo 130, sefiala: Competencia
normativa de caracter administrativo. Las maximas autoridades administrativas tienen
competencia normativa de caracter administrativo inicamente para regular los asuntos
internos del 6rgano a su cargo, salvo los casos en los que la ley prevea esta competencia
para la méxima autoridad legislativa de una administracion publica;

Que, el Art. 12 del Codigo Organico de Planificacion y Finanzas Publicas dispone que la
planificacion del desarrollo y el ordenamiento territorial es competencia de los gobiernos
autonomos descentralizados en sus territorios. Se ejercera a través de sus planes propios
y demas instrumentos, en articulacion y coordinacion con los diferentes niveles de
gobierno, en el ambito del Sistema Nacional Descentralizado de Planificacion
Participativa;
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Que, el Art. 16 del Codigo Organico de Planificacion y Finanzas Publicas respecto a la
articulaciéon y complementariedad de las politicas publicas dice: En los procesos de
formulacién y ejecucion de las politicas publicas, se estableceran mecanismos de
coordinacién que garanticen la coherencia y complementariedad entre las intervenciones
de los distintos niveles de gobierno. Para este efecto, los instrumentos de planificacion de
los gobiernos auténomos descentralizados propiciaran la incorporacion de las
intervenciones que requieran la participacién del nivel desconcentrado de la funcion
gjecutiva; asimismo las entidades desconcentradas de la funcion ejecutiva, incorporaran
en sus instrumentos de planificacion las intervenciones que se ejecuten de manera
concertada con los gobiernos autonomos descentralizados;

Que, el Art. 17 del Cédigo Organico de Planificacion y Finanzas Publicas dispone “(...)
Los gobiernos autdbnomos descentralizados elaboraran los instructivos metodoldgicos
necesarios para la formulacion, monitoreo y evaluacién de sus planes de desarrollo y de
ordenamiento territorial, en concordancia con los lineamientos emitidos por el Consejo
Nacional de Planificacion.”;

Que, el articulo 29 del Codigo Organico de Planificacion y Finanzas Publicas define las
siguientes funciones de los Consejos de Planificacion de los gobiernos auténomos
descentralizados:

1. Participar en el proceso de formulacion de sus planes y emitir resolucion
favorable sobre las prioridades estratégicas de desarrollo, como requisito
indispensable para su aprobacion ante el 6rgano legislativo correspondiente;

2. Velar por la coherencia del plan de desarrollo y de ordenamiento territorial con
los planes de los demas niveles de gobierno y con el Plan Nacional de Desarrollo;

3. Verificar la coherencia de la programacion 5 presupuestaria cuatrienal y de los
planes de inversidon con el respectivo plan de desarrollo y de ordenamiento
territorial;

4. Velar por la armonizacién de la gestion de cooperacidén internacional no
reembolsable con los planes de desarrollo y de ordenamiento territorial
respectivos;

5. Conocer los informes de seguimiento y evaluacion del plan de desarrollo y de
ordenamiento territorial de los respectivos niveles de gobierno; y,

6. Delegar la representacion técnica ante la Asamblea territorial.;

Que, en el articulo 41 del Codigo Organico de Planificacion y Finanzas Publicas, dispone:

Los planes de desarrollo y ordenamiento territorial son los instrumentos de planificacion
que contienen las directrices principales de los Gobiernos Autonomos Descentralizados
respecto de las decisiones estratégicas de desarrollo y que permiten la gestion concertada
y articulada del territorio.- Tienen por objeto ordenar, compatibilizar y armonizar las
decisiones estratégicas de desarrollo respecto de los asentamientos humanos, las
actividades econdémico-productivas y el manejo de los recursos naturales en funciéon de
las cualidades territoriales, a través de la definicion de lineamientos para la
materializacion del modelo territorial deseado, establecidos por el nivel de gobierno
respectivo.- Seran 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
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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 asignacidon y regulacion del
uso y ocupacion del suelo;

Que, en el Codigo de Planificacion y Finanzas Publicas establece en el Articulo 47 lo
siguiente: Para la aprobacion de los planes de desarrollo y de ordenamiento territorial se
contard con el voto favorable de la mayoria absoluta de los miembros del organo
legislativo de cada Gobierno Autobnomo Descentralizado. De no alcanzar esta votacion,
en una nueva sesion se aprobard con el voto de la mayoria simple de los miembros
presentes;

Que, ¢l articulo 49 del Codigo de Planificacion y Finanzas Publicas, determina: “Los
planes de desarrollo y de ordenamiento territorial serdn referentes obligatorios para la
elaboracion de planes de inversion, presupuestos y demas instrumentos de gestion de cada
Gobierno Autonomo Descentralizado.”;

Que, el articulo 51 del Codigo de Planificacion y Finanzas Publicas, determina: Con el
fin de optimizar las intervenciones publicas y de aplicar el numeral 3 del Art. 272 de la
Constitucion los gobiernos autonomos descentralizados reportaran anualmente a la
Secretaria Nacional de Planificacion y Desarrollo el cumplimiento de las metas
propuestas en sus respectivos planes;

Que, de acuerdo con su articulo 1 la Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial, Uso y
Gestion del Suelo tiene por objeto: [...] fijar los principios y reglas generales que rigen el
gjercicio de las competencias de ordenamiento territorial, uso y gestion del suelo urbano
y rural, y su relacién con otras que incidan significativamente sobre el territorio o lo
ocupen, para que se articulen eficazmente, promuevan el desarrollo equitativo y
equilibrado del territorio y propicien el ejercicio del derecho a la ciudad, al habitat seguro
y saludable, y a la vivienda adecuada y digna, en cumplimiento de la funcion social y
ambiental de la propiedad e impulsando un desarrollo urbano inclusivo e integrador para
el Buen Vivir de las personas, en concordancia con las competencias de los diferentes
niveles de gobierno;

Que, el fin de la Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo, de
acuerdo con el numeral 3 de su articulo 3 es: Establecer mecanismos e instrumentos
técnicos que permitan el ejercicio de las competencias de uso y gestion del suelo de los
Gobiernos Autonomos Descentralizados municipales y metropolitanos y del Estado en
general, dirigidos a fomentar y fortalecer la autonomia, desconcentraciéon y
descentralizacion.;

Que, el articulo 9 de la Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion
determina: El ordenamiento territorial es el proceso y resultado de organizar espacial y
funcionalmente las actividades y recursos en el territorio, para viabilizar la aplicacion y
concrecion de politicas publicas democraticas y participativas y facilitar el logro de los
objetivos de desarrollo. La planificacion del ordenamiento territorial constard en el plan
de desarrollo y ordenamiento territorial de los Gobiernos Auténomos Descentralizados.
La planificacion para el ordenamiento territorial es obligatoria para todos los niveles de
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gobierno. La rectoria nacional del ordenamiento territorial seré ejercida por el ente rector
de la planificacion nacional en su calidad de entidad estratégica;

Que, ¢l articulo 11 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del
Suelo, dispone en su acapite 3 que: Los Gobiernos Autonomos Descentralizados
municipales y metropolitanos, de acuerdo con lo determinado en esta Ley, clasificaran
todo el suelo cantonal o distrital, en urbano y rural y definirdn el uso y la gestion del suelo.
Ademas, identificaran los riesgos naturales y antropicos de ambito cantonal o distrital,
fomentaran la calidad ambiental, la seguridad, la cohesion social y la accesibilidad del
medio urbano y rural, y estableceran las debidas garantias para la movilidad y el acceso a
los servicios basicos a los espacios publicos de toda la poblacion. Las decisiones de
ordenamiento territorial, de uso y ocupacion del suelo de este nivel de gobierno
racionalizaran las intervenciones en el territorio de los otros niveles de gobierno;

Que, el Articulo 11, numeral 3 de la Ley Orgéanica de Ordenamiento Territorial Uso y
Gestion del Suelo, determina que el alcance del componente de ordenamiento territorial,
a mas de otras disposiciones legales, observara criterios como el de clasificar al suelo en
urbano y rural y definird su uso y gestion, identificando las caracteristicas especiales de
cada circunscripcion territorial; racionalizando la intervencion de otros niveles de
gobierno en este territorio, para el Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal;

Que, el Articulo 11.3 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial Uso y Gestion del
Suelo, determina que el alcance del componente de ordenamiento territorial, a mas de
otras disposiciones legales, observara criterios como el de clasificar al suelo en urbano y
rural y definira su uso y gestion, identificando las caracteristicas especiales de cada
circunscripcidn territorial; racionalizando la intervencion de otros niveles de gobierno en
este territorio, para el Gobierno Autéonomo descentralizado Municipal;

Que, el Articulo 11.4 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial Uso y Gestion del
Suelo, determina que el alcance del componente de ordenamiento territorial, a mas de
otras disposiciones legales, los Gobiernos Auténomos Descentralizados Parroquiales,
observaran criterios como el de acoger el diagndstico y modelo territorial de nivel
cantonal y provincial;

Que, el articulo 14 de la Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del
Suelo, establece que: “El proceso de formulacion o actualizacion de los planes de
desarrollo y ordenamiento territorial de los Gobiernos Autonomos Descentralizados, se
regularéd por la norma técnica que expida el Consejo Técnico.”;

Que, el articulo 27 de la Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del
Suelo, respecto del Plan de Uso y Gestion del Suelo dispone que: Ademas de lo
establecido en el Codigo Organico de Planificacién y Finanzas Publicas, los planes de
desarrollo y ordenamiento territorial de los Gobiernos Autonomos Descentralizados
municipales y metropolitanos contendran un plan de uso y gestion del suelo que
incorporara los componentes estructurante y urbanistico;

Que, en el articulo 90 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del
Suelo se establece que: La facultad para la definicion y emision de las politicas nacionales
de habitat, vivienda, asentamientos humanos y el desarrollo urbano, le corresponde al
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Gobierno Central, que la ejercera a través del ente rector de habitat y vivienda, en calidad
de autoridad nacional. [...] Las politicas de habitat comprenden lo relativo a los
lineamientos nacionales para el desarrollo urbano que incluye el uso y la gestion del suelo.
Los Gobiernos Autonomos Descentralizados municipales y metropolitanos, en sus
respectivas jurisdicciones, definirdn y emitiran las politicas locales en lo relativo al
ordenamiento territorial, y al uso y gestion del suelo, de conformidad con los lineamientos
nacionales;

Que, en el numeral 1 del articulo 92 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso
y Gestion del Suelo, respecto del Consejo Técnico de Uso y Gestion del Suelo se establece
que: “(...) tendré la facultad para emitir las regulaciones nacionales sobre el uso y la
gestion del suelo.”; y, para el efecto tendra la atribucidén: “Emision de regulaciones
nacionales de caracter obligatorio que seran aplicados por los Gobiernos Autonomos
Descentralizados municipales y metropolitanos en el ejercicio de sus competencias de uso
y gestion de suelo (...)”;

Que, el articulo 8 del Reglamento a la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y
Gestion del Suelo, sobre la actualizacidn de los Planes de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial (PDOT), dispone que dichos planes. (...) podran ser actualizados cuando el
Gobierno Autonomo Descentralizado (GAD) lo considere necesario y esté debidamente
justificado (...). Sin embargo, en las siguientes circunstancias, la actualizacion es
obligatoria:

a) Al inicio de gestion de las autoridades locales,

b) Cuando un Proyecto Nacional de Caracter Estratégico se implante en la
jurisdiccion del GAD (...)y

c¢) Por fuerza mayor, como la ocurrencia de un desastre.

Que, el articulo 11 del Reglamento a la Ley Orgéanica de Ordenamiento Territorial, Uso
y Gestion del Suelo, respecto del Procedimiento de aprobacion del Plan de Uso y Gestion
del Suelo, establece que: El Plan de Uso y Gestion del Suelo sera aprobado mediante la
misma ordenanza municipal o Metropolitana que contiene el Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial Cantonal, y mediante los mismos procedimientos participativos
y técnicos previstos en la ley y definidos por el ente rector correspondiente.;

Que, en el ACTA N°. 002-2023 / SE§I()N EXTRAORDINARIA 002-2023, el
CONSEJO TENICO DE USO Y GESTION DEL SUELQO, con fecha 06 de noviembre
de 2023, resuelve:

“El objetivo de esta reforma, explica, es basicamente regular el proceso de actualizacion

v formulacion de PDOTS, y cumplir con los fines del Sistema Nacional Descentralizado
de Planificacion Participativa, esto es, articular la planificacion del ordenamiento
territorial o en la planificacion supranacional, nacional, provincial, cantonal,
parroquial; y, de los regimenes especiales”.

“Con la reforma se quiere dar fuerza a la actualizacion de los PDOTs teniendo como
referencia el Plan de desarrollo vigente. A través de las socializaciones de los procesos
participativos llevados a cabo, se ha tomado conocimiento que se producen plagios en
los instrumentos de planificacion y ordenamiento territorial, ya sea por la necesidad de
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cumplir con tantisimas hojas, o por justificar el cumplimiento del trabajo de los
consultores, sin tomar en cuenta, en muchos casos, lo que si ha servido dentro de la
planificacion local”.

Que, en la RESOLUCION REFORMATORIA A LA RESOLUCION SOT-DS-2021-
009, en el, Articulo 10.- Documentacion sujeta a registro para los Gobiernos Autonomos
Descentralizados Municipales y Distritos Metropolitanos. - Los documentos a registrarse
en la plataforma IPSOT serdn:

a) Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial (PDOT) cantonal;

b) Plan de Uso y Gestion de Suelo (PUGS),

c) Acta de resolucion favorable del consejo de planificacion;

d) Ordenanza que sanciona y pone en vigencia el PDOT y PUGS cantonal
debidamente publicada en el registro oficial;

e) Informacion Geogrdfica, sera opcional”.

Que, el Concejo de Planificacion Cantonal de Gonzalo Pizarro mediante resolucion Nro.
003 — C.P.L — PDOT - 2023-2027, de fecha 30 de octubre de 2024, emite resolucioén
favorable y aprobar la “Actualizacion del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial
del Canton Gonzalo Pizarro, Provincia de Sucumbios 2023-2027”, Emitir La
Conformidad Y/O Informe Favorable sobre las prioridades estratégicas, para que se
continie con el proceso de validacion correspondiente ante el 6rgano legislativo del
Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del Canton Gonzalo Pizarro;

Que, ¢l 12 de junio del 2020, la Secretaria Técnica de Planificacién “Planifica Ecuador”,
emitidé la RESOLUCION No. STPE-022-2020 con la cual resolvio:

Aprobar y consecuentemente expedir los Lineamientos de Actualizacion de los Planes de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial (PDOT) en virtud de lo dispuesto en el literal c)
del articulo 8 del reglamento de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y
Gestion del Suelo;

Los Gobiernos Autéonomos Descentralizados adecuaran sus planes de desarrollo y
ordenamiento territorial y las ordenanzas correspondientes en el primer afo luego de
concluido el estado de excepcion producido por la crisis sanitaria como consecuencia del
COVIDI9. En el caso de realizar alguna intervencion que segun la normativa vigente
requiera de un plan parcial, se aprobaran previo a iniciar dicha intervencion,;

Que, en gjercicio de la facultad legislativa que le confiere el articulo 240 e inciso final
del articulo 264 de la Constitucion de la Republica, en concordancia con lo dispuesto en
el articulo 57, letra a) y x) del Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia
y Descentralizacion, y la autonomia politica de la que gozan los gobiernos auténomos
descentralizados municipales al tenor del Art. 238 Constitucional, EXPIDE la siguiente:
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ORDENANZA QUE APRUEBA LA ACTUALIZACION DEL PLAN DE
DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL (2019 - 2023) Y LA
FORMULACION DEL PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO DEL
CANTON GONZALO PIZARRO 2020 — 2032

TITULO I PLAN DE DESARROLLO Y DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL
2023 - 2027

SUBTITULO I

OBJETIVOS, AMBITO, VIGENCIA, APLICACION, SEGUIMENTO Y
EVALUACION

Art.1.- Objetivos. - La presente Ordenanza tiene los siguientes objetivos:

Disponer a las direcciones, jefaturas y funcionarios municipales la ejecuciéon del Plan de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial actualizado para el periodo 2023 — 2027 orientado
al cumplimiento de los objetivos y metas propuestas.

Normar las acciones de inversion municipal en el periodo de vigencia del Plan y
considerar la inversion a realizarse en el afio 2027 inclusive; como afio fiscal para cumplir
los objetivos y metas propuestos en el Plan.

Articular y coordinar con el Gobierno Autonomo Descentralizado Provincial de
Sucumbios; y los Gobiernos Autonomos Descentralizados Parroquiales de Gonzalo
Pizarro, Puerto Libre y El Reventador las acciones de inversion que se deban realizar para
la ejecuciodn de los programas y proyectos propuestos en el Modelo de Gestion.

Aplicar las metodologias de participacion ciudadana, construccion de la agenda
regulatoria y planificacion para cumplir con el presupuesto participativo.

Sustentar la inversion municipal en las Categorias de Ordenamiento Territorial (COT)
definidos en la fase de la Propuesta, orientados a cumplir con los objetivos y metas de la
planificacion.

Establecer metodologias y estrategias de monitoreo seguimiento y evaluacion del
cumplimiento de los objetivos y metas del desarrollo territorial cantonal durante el
periodo de ejecucion del Plan.

Art.2.- Ambito. - La aplicacion de la presente ordenanza comprende el territorio cantonal
contemplado en la Ley Reformatoria a la Ley de Creacién del Canton Gonzalo Pizarro y
Creacion del Cantén Céscales publicado en el R.0 Nro. 492 del 2 de agosto de 1990.

Art.3.- Vigencia. - El Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial actualizado del
Canton Gonzalo Pizarro tiene vigencia hasta la culminacion del periodo del actual del
Alcalde, a partir de la promulgacion de la presente Ordenanza.

Art.4.- Aplicacion. — Corresponde al Gobierno Autonomo Descentralizado del Canton
Gonzalo Pizarro a través de las dependencias respectivas en coordinacion con las
Asambleas Locales, Asambleas Territoriales y Consejo de Planificacion Cantonal, velar
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por el cumplimiento pleno de la presente Ordenanza y el Modelo de Gestion; asi como
también a los niveles de gobierno provincial, parroquiales y gobierno central; empresas
publicas; organizaciones no gubernamentales y empresas privadas planificar la inversion
de acuerdo a los lineamientos de éste Plan y su contribucion al cumplimiento de las metas
de desarrollo.

Art.5.- Seguimiento y Evaluacion. - El proceso de seguimiento comprende la
recopilacion y analisis de informacion que permita verificar y cuantificar los resultados
de las acciones realizadas y el cumplimiento de la meta propuesta para el ano de analisis
(meta anualizada). Con este proceso se busca proporcionar alertas tempranas que
permitan retroalimentar las politicas publicas en los territorios.

El seguimiento no consistira Unicamente en reportar resultados, sino en efectuar un
analisis de las situaciones a destacar y las que deben ser corregidas, identificando las
causas y consecuencias del incumplimiento de las metas. Corresponde a la Direccion de
Planificacion a través de la Unidad de Ordenamiento Territorial realizar el monitoreo,
seguimiento y evaluacion de la ejecucion del Plan de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial; esto con la finalidad que previo a la aprobacion de los proyectos de inversion,
se requerira informe favorable sobre la contribucion al cumplimiento de los objetivos y
metas propuestas en el Plan.

Art.6.- Cumplimiento de metas: Las Direcciones requirentes o ejecutoras de los
diferentes programas y proyectos o contratos de ejecucién de obras; adquisicion de
bienes; prestacion de servicios, incluidos los de consultorias; bajo su absoluta
responsabilidad; reportaran a la Direccion de Planificacion cinco dias antes de la
culminacion de los meses de marzo, junio, septiembre y diciembre el cumplimiento de las
metas establecidas para el periodo.

Art.7.- Reporte del cumplimiento de metas. - La Unidad de Ordenamiento Territorial
reportard anualmente a la Secretaria Nacional de Planificacién “Planifica Ecuador” el
cumplimiento de metas de acuerdo con los lineamientos establecidos por este organismo,
en concordancia con lo dispuesto en los articulos 50 y 51 del Codigo Organico de
Planificacion y Finanzas Publicas.
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SUBTITULO 11

CONSIDERACIONES GENERALES PARA LA ARTICULACION DEL PDOT
CON LA FORMULACION DEL PRESUPUESTO MUNICIPAL

Art.8.- Supremacia del Plan.- Considerando que “Los planes de desarrollo y
ordenamiento territorial seran referentes obligatorios para la elaboracién de planes de
inversion, presupuestos y demdas instrumentos de gestion de cada gobierno auténomo
descentralizado” segun lo dispuesto en el Art. 49 del Cédigo Organico de Planificacion y
Finanzas Publicas; la Direccion de Planificacion hasta el mes de Junio de cada afio pondra
en conocimiento del Ejecutivo del GADM Gonzalo Pizarro un listado programas y
proyectos con presupuestos estimados que fueron priorizados en el PDOT y aquellos que
constan en el banco de proyectos, pero que por la circunstancias ameriten ser considerados
en el presupuesto para su ejecucion con la debida justificacion; y, la Unidad de
Ordenamiento Territorial integrara estos proyectos a la matriz referencial de
programas/proyectos para su debido seguimiento y evaluacion.

Hasta el 30 de septiembre de cada ano las respectivas direcciones entregaran a la
Direccién de Planificacion todos los insumos necesarios para la formulacion y/o
validacion de los planes, programas o proyectos a realizarse con los recursos del Gobierno
Auténomo Descentralizado Municipal del canton en los respectivos planes operativos
anuales. En caso de inversiones compartidas con otros niveles de gobierno se sujetaran al
cronograma de trabajo e inversiones acordado con las partes.

Art.9.- Sujecion del presupuesto participativo. - La formulacion del presupuesto
participativo se sujetara a las disposiciones legales establecidas en los art. 70 de Ley de
Participacion Ciudadana; y 49 de la Ordenanza que Regula el Fortalecimiento del Sistema
de Participacion Ciudadana; Planificacion Participativa y el Acceso a la Informacién
Publica del Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal de Gonzalo Pizarro.

Art.10.- Contenido del Informe de la Comision de Planificacion y Presupuesto.-
Previa la aprobacién del presupuesto por parte del 6rgano legislativo, le corresponde a la
Comision de Planificacion y Presupuesto, emitir un informe que contemple la relacion
con el cumplimiento de los Objetivos de Desarrollo Sostenible (ODS) de la AGENDA
2030, objetivos del Plan Nacional de Desarrollo (PND), objetivos estratégicos, politicas,
programas/proyectos, objetivos de gestion, metas, indicadores, articulacion con actores,
presupuesto, fuente de financiamiento y periodo de ejecucion.

OBJETIVOS PND OBJETIVOS PDOT POLITICAS

1.3 Mejorar la prestacion de los
1. Mejorar las condiciones servicios de salud de manera
de vida de la poblacién de | Gestionar los servicios de | integral, mediante la promocion,
forma integral, atencién de emergencia para | prevencién, atencion primaria,
promoviendo el acceso los ciudadanos y mejorar las | tratamiento, rehabilitacién y
equitativo a salud, estrategias de coordinaciony | cuidados paliativos, con talento
vivienda y bienestar colaboracion con los GAD humano suficiente y fortalecido,
social. enfatizando la atencion a

grupos prioritarios y todos
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aquellos en situacién de
vulnerabilidad.

9. Propender la
construccion de un
Estado eficiente,
transparente orientado al
bienestar social.

Mejorar la participacion y
empoderamiento de la
sociedad en la toma
decisiones.

9.6 Fortalecer las capacidades
del Estado que garanticen la
transparencia, eficiencia,
calidad y excelencia de los
servicios publicos

1. Mejorar las condiciones
de vida de la poblacién de
forma integral,
promoviendo el acceso
equitativo a salud,
vivienda y bienestar
social.

Mejorar la calidad de vida de
la poblacion a través del
mejoramiento de la calidad y
cobertura de los servicios
publicos.

9.6 Fortalecer las capacidades
del Estado que garanticen la
transparencia, eficiencia,
calidad y excelencia de los
servicios publicos

1. Mejorar las condiciones
de vida de la poblacién de
forma integral,
promoviendo el acceso
equitativo a salud,
vivienda y bienestar
social.

Brindar atencion prioritaria a
los grupos vulnerables de la
poblacion (gestantes,
infantes, nifios, adultos
mayores, personas en
estado de movilidad
humana, discapacitados,
etc.)

1.2 Garantizar la inclusién
social de las personas y grupos
de atencidn prioritaria durante
su ciclo de vida

2. Impulsar las
capacidades de la
ciudadania con educacién
equitativa e inclusiva de
calidad y promoviendo
espacios de intercambio
cultural.

Promover un acceso
equitativo a los servicios
sociales para mejorar las
capacidades y
potencialidades de la
poblacién.

1.9 Promover la inclusion
social, el ejercicio de derechos
y la no discriminacién de los
Pueblos y Nacionalidades

7. Precautelar el uso
responsable de los
recursos naturales con un
entorno

ambientalmente
sostenible

Promover un ambiente
saludable y sostenible
preservando la biodiversidad
y la proteccion ambiental.

7.4 Conservar y restaurar los
recursos naturales renovables
terrestres y marinos,
fomentando modelos de
desarrollo sostenibles, bajos en
emisiones y resilientes a los
efectos adversos del cambio
climatico

7. Precautelar el uso
responsable de los
recursos naturales con un
entorno

ambientalmente
sostenible

Conservar los recursos
naturales, aprovechandolos
racionalmente y de manera
sostenible.

7.4 Conservar y restaurar los
recursos naturales renovables
terrestres y marinos,
fomentando modelos de
desarrollo sostenibles, bajos en
emisiones y resilientes a los
efectos adversos del cambio
climatico

7. Precautelar el uso
responsable de los
recursos naturales con un
entorno

ambientalmente
sostenible

Fomentar la educacion
ambiental, la vigilancia
ambiental y el turismo

sostenible

7.4 Conservar y restaurar los
recursos naturales renovables
terrestres y marinos,
fomentando modelos de
desarrollo sostenibles, bajos en
emisiones y resilientes a los
efectos adversos del cambio
climatico
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7. Precautelar el uso
responsable de los
recursos naturales con un
entorno

ambientalmente
sostenible

Coordinar
interinstitucionalmente
buscando un buen manejo,

preservacion y regeneracion

de las areas protegidas.

7.4 Conservar y restaurar los
recursos naturales renovables
terrestres y marinos,
fomentando modelos de
desarrollo sostenibles, bajos en
emisiones y resilientes a los
efectos adversos del cambio
climatico

1. Mejorar las condiciones
de vida de la poblacién de
forma integral,
promoviendo el acceso
equitativo a salud,
vivienda y bienestar
social.

Brindar servicios de calidad,

ampliando la cobertura de
servicios basicos, asi como

mejorando la recoleccién de

desechos solidos

7.7 Promover la gestion integral
e integrada del recurso hidrico y
su conservacion, fomentando el
derecho humano al agua
potable en cantidad y calidad, y
su saneamiento; asi como, el
riego y drenaje en un entorno
adaptativo a los efectos del
cambio climatico

2. Impulsar las
capacidades de la
ciudadania con educacion
equitativa e inclusiva de
calidad y promoviendo
espacios de intercambio
cultural.

Construir y adaptar espacios
publicos, interculturales y de

encuentro comun que
fomenten la identidad y el
rescate del patrimonio
(histdrico, social, cultural,
deportivo y recreativo).

2.6 Promover la conservacion,
salvaguardia y desarrollo del
patrimonio material e inmaterial

8. Impulsar la
conectividad como fuente
de desarrollo
y crecimiento econdémico.

Fortalecer el acceso a las
redes de telecomunicacion
ampliando su cobertura.

8.1 Mejorar la conectividad
digital y el acceso a nuevas
tecnologias para la poblacién

8. Impulsar la
conectividad como fuente
de desarrollo
y crecimiento econdémico.

Potenciar la movilidad y
conectividad vial en el
ambito de sus competencia
territoriales.

S

8.1 Mejorar la conectividad
digital y el acceso a nuevas
tecnologias para la poblacién

4. Estimular el sistema
econdémico y de finanzas
publicas para dinamizar la
inversion y las relaciones

Aprovechar la  vocacién
territorial para impulsar la
transformacion productiva
mejorando el nivel de

1.8 Garantizar el derecho a una
vivienda adecuada y promover
entornos habitables, seguros y
saludables mediante acciones
integrales, coordinadas y
participativas, que contribuyan

. ingresos de la poblacién y la | al fomento y desarrollo de
comerciales. X : .
renta del canton. ciudades y comunidades
inclusivas, seguras, resilientes y
sostenibles.
6. Incentivar la Especializar y tecnificar la
' - produccioén, fortalecer la | 1.1 Contribuir a la reduccion de
generacion de o .
capacitacion e impulsar el | la pobrezay pobreza extrema

empleo digno.

empleo local.
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5. Fomentar de manera
sustentable la produccién
mejorando los niveles de
productividad

Fortalecer las cadenas de
comercializacion
enfocandose en un sistema
de economia popular vy
solidaria

3.4 Fortalecer la accion
interinstitucional y el
relacionamiento con la sociedad
para contribuir a la seguridad
integral y al desarrollo nacional

4. Estimular el sistema
economico y de finanzas
publicas para dinamizar la
inversion y las relaciones
comerciales.

Impulsar el apoyo a Pymes,
asociaciones y
emprendedores a través de
un sistema financiero mas
asequible

7.4 Conservar y restaurar los
recursos naturales renovables
terrestres y marinos,
fomentando modelos de
desarrollo sostenibles, bajos en
emisiones y resilientes a los
efectos adversos del cambio
climatico

2. Impulsar las
capacidades de la
ciudadania con educacioén
equitativa e inclusiva de

Impulsar el ecoturismo como
una alternativa productiva
explotando de manera

7.4 Conservar y restaurar los
recursos naturales renovables
terrestres y marinos,
fomentando modelos de

Estado eficiente,
transparente orientado al
bienestar social.

creacion de politicas publicas
locales

X ; racional y sostenible los | desarrollo sostenibles, bajos en
calidad y promoviendo . L L
X . . atractivos  naturales del | emisiones y resilientes a los
espacios de intercambio R )
canton efectos adversos del cambio
cultural. N
climatico
9.5 Consolidar los Consejos
Ciudadanos Sectoriales de la
Funcion Ejecutiva, involucrando
9. Propender la - S .
s Fomentar el fortalecimiento | alas organizaciones sociales,
construccion de un R . It
institucional mediante la | en los procesos de dialogo,

deliberacion, seguimiento y
evaluacion de las politicas
publicas de caracter ministerial
y sectorial, la fin de garantizar
la gobernabilidad.

1. Mejorar las condiciones
de vida de la poblacion de
forma integral,
promoviendo el acceso
equitativo a salud,
vivienda y bienestar
social.

Apoyar el crecimiento local
buscando que sea inclusivo y
sostenible mediante el
fortalecimiento de las
organizaciones y la
asociatividad.

1.3 Mejorar la prestacién de los
servicios de salud de manera
integral, mediante la promocién,
prevencion, atencion primaria,
tratamiento, rehabilitacion y
cuidados paliativos, con talento
humano suficiente y fortalecido,
enfatizando la atencién a
grupos prioritarios y todos
aquellos en situacion de
vulnerabilidad.

Art.11.- Agenda regulatoria. - Previa la ejecucion de uno o varios proyectos de
inversion, de ser necesario, corresponde al Legislativo del Gobierno Municipal formular
y aprobar una ordenanza, resoluciéon o manual de administracion de procedimientos que
contenga como minimo directrices generales para la administracion, cuidado,
conservacioén, mantenimiento, participacioén ciudadana para el cumplimiento de politicas
publicas; que garantice la sustentabilidad patrimonial de la inversion.

A peticion del Legislativo la Agenda Regulatoria podra ser propuesta por las direcciones
responsables de la ejecucion del programa o proyecto.
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Art.12.- Participacion Ciudadana. - El 4rea que cumple las funciones de participacion
ciudadana, ejecutard y actualizard anualmente el “Proyecto de Fortalecimiento de la
Participacion Ciudadana en los Procesos de Planeacion y Control Social” contemplado en
el componente politico institucional.

SUBTITULO III
DEL ORDENAMIENTO TERRITORIAL, USO Y GESTION DEL SUELO

Art.13.- Categorias de Ordenamiento Territorial (COT). - Es el proceso y resultado
de organizar espacial y funcionalmente las actividades y recursos en el territorio para
viabilizar la aplicacion y concrecion de politicas publicas democraticas y participativas y
facilitar el logro de los objetivos de desarrollo.

Tiene como objeto la utilizacion racional y sostenible de los recursos del territorio; la
proteccion del patrimonio natural y cultural del territorio y regular las intervenciones,
proponiendo e implementando normas que orienten la formulacion y ejecucion de
politicas publicas. De conformidad con el analisis espacial, las Categorias de
Ordenamiento Territorial son las siguientes:

SISTEMA DE CLASIFICACION DEL SUELO - CATEGORIAS DE ORDENACION
l\:g::];o Zona Politica Subzona Acciones Area (ha)
Garantizar el uso )
adecuado de los recursos Area bajo Conservarse por
naturales que aportenala | conservacion a limitaciones biofisicas, 329,85
reduccion de la nivel local importancia de
5 contaminacién y biodiversidad o por los
5 conservacion, que Area baio servicios eco sistémicos
g asegure y precautele los ) que prestan ala
2 conservacion a i 168.401,58
[ derechos de las futuras . X poblacion
7] . nivel nacional
- g generaciones
& | O
o) >
14 c
o g Implementar medidas de
0 Fomentar la restauracion - .
0 , ) : ; restauracién en areas
@ activa o pasiva sostenible Area para :
5 . P que han sido afectadas
2 de zonas en evidente recuperacion y : i’ 890,97
o 2 oy por la intervencion
proceso de degradacion restauracion
. humana y se encuentran
ambiental
degradadas o en proceso
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Area para
recuperacion y

restauracion en 1781,51
sistemas de
conservacion
Areas de causes N 304118
Proteger y aprovechar el | natural de agua | Controlar las actividades ,
uso adecuado de los que puedan causar la
cuerpos hidricos para degradacion del agua y
garantizar la provision de | Areas de franjas de los ecosistemas
servicios ecosistémicos | de proteccion de | acuaticos y terrestres 3639,24
rivera
Realizar y coordinar las
Controlar y regular las acciones necesarias para
areas que presentan Areas para reducir vulnerabilidades y
limitaciones biofisicas conservaciony | prevenir, mitigar, atender
para minimizar la riesgos por sus y recuperar eventuales 5412,19
condicion de limitaciones efectos negativos
vulnerabilidad social, biofisicas derivados de desastres o
econdmica y ambiental emergencias en el
territorio nacional
c : A
S Areas para A(rjeis gntlas cuales se
Q ebe intervenir para
S | Propender el desarrollo | desarrollo de imivat 2 brod para 37598,93
o . . agropecuaria, forestal,
o productivas sostenibles . X .
industrial y turistica con
g de acuerdo con la .
® vocacion y uso del suelo Areas para enfoques que permitan
c . mitigar el cambio 1.533,07
o manejo forestal o
N climatico
£ A |
c reas para e
© 5| Controlary regular los P El estado se reserva el
oz 9 - desarrollo L
© £ 2| sectores estratégicos - derecho de administrar,
c 80 economico de
50 para el desarrollo actividades regular, controlar y 10,25
Q2 ‘g economico hidro- gestionar los sectores
o local y nacional . estratégicos
o) carboniferas
@ Generar el desarrollo
= policéntrico del territorio Implementar boliticas
2 cantonal de conformidad P politica
o) € . ; . para su regularizacion
S 80 con las categorias de | Areas de nucleos propensas a mejorar la
< S & | ordenamiento territorial; y urbanos de . .
o $ e N infraestructura vial, 130,01
b regularizacion de los hecho en suelo SR
14 5 . servicios publicos,
=) o T | asentamientos humanos rural o .
o ; o equipamientos, espacio
© que permita la ejecucién A e
o . o publico y mitigar riesgos
& de bienes y servicios
N publicos con enfoque de
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modernidad, intercultural,

incluyente y efectivo ) Promover acciones
Areas de tendientes a establecer
asentamientos un proceso de 540,17
urbanos consolidacion de las

areas urbanas existentes

TOTAL 224.208,94

Art.14.- Regulacion, uso y gestion del suelo.- De acuerdo a lo estipulado en el Art.
27 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo determina
que “Ademas de lo establecido en el Codigo Organico de Planificacion y Finanzas
Publicas, los planes de desarrollo y ordenamiento territorial de los Gobiernos
Autonomos Descentralizados municipales y metropolitanos contendran un plan de uso y
gestion del suelo que incorporaran los componentes estructurantes y urbanisticos”; en
tal virtud, sobre la estructura urbano rural, es decir la clasificacion y subclasificacion del
suelo, considerando las condiciones de riesgos presentes en el territorio determinado por
el PDOT, se aplicara los tratamientos para un adecuado uso y gestion del suelo urbano y
rural a través del Plan de Uso y Gestion del Suelo.

SUBTITULO IV
ALINEACION DE LOS INSTRUMENTOS DE PLANIFICACION

Art.15.- Ajustes y actualizacion del Plan. - Los ajustes futuros del Plan de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial, en su cartografia o en los estudios informativos o
anteproyectos de infraestructuras o en los planes y programas, se podran hacer con la
justificacion debida. Todos los planes de ordenacion municipal deberan aplicar las normas
y ajustaran los limites de las zonificaciones previstas en la FASE II del Plan de Desarrollo
y Ordenamiento Territorial de acuerdo a sus escalas cartograficas. La regularizacion de
limites sera posible, siempre que el resultado no suponga una disminucion sustancial de
la superficie de la zona afectada. Se entiende por actualizacion del Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial, la inclusion en el mismo de las determinaciones que surjan en
el futuro, cuando se considere necesario para la mejor comprension de su contenido,
basada en los informes pertinentes. Los ajustes y la actualizacion seran efectuados por la
Direccion de Planificacion a través de la Unidad de Ordenamiento Territorial, debiendo
informar y someterse a aprobacion dichos ajustes y actualizaciones, por parte del Consejo
de Planificacion Cantonal y el Concejo del GAD Municipal de Gonzalo Pizarro.
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SUBTITULO V
DOCUMENTOS TECNICOS

Art.16.- Documentos habilitantes. Constituyen documentos habilitantes de la presente
ordenanza los siguientes:

Fase Preparatoria del PDOT. (71 paginas)

Diagnostico Estratégico del PDOT. (330 paginas)

Propuesta del PDOT. (168 paginas)

Modelo de Gestion del PDOT. (46 paginas)

Resolucion favorable emitida por el Consejo de Planificacion Cantonal de
Gonzalo Pizarro. (3 paginas)

DR =

TITULO II
PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO
SUBTITULO I
GENERALIDADES

Art.17.- Definicion. - El Plan de Uso y Gestion del Suelo del canton Gonzalo Pizarro, es
un instrumento técnico y legal que forma parte de la Normativa del Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial del cantdén y que, de manera especifica, norma los usos y la
ocupacion del suelo en el &mbito urbano y rural del territorio cantonal. Tiene como objeto
definir la naturaleza, la forma y las caracteristicas de las intervenciones fisicas que
demandan las actividades humanas, en virtud de las caracteristicas del territorio.

Para efecto de identificacion, al Plan de Uso y Gestion del Suelo del canton Gonzalo
Pizarro se le denominara PUGS-GP 2032.

Art.18.- Objeto. - El PUGS-GP 2032 tiene como objeto regular y ordenar el territorio
urbano y rural existente en la jurisdicciéon del Canton Gonzalo Pizarro mediante un
conjunto de disposiciones normativas y técnicas de obligatorio cumplimiento para la
ciudadania, las cuales, de conformidad con la Constitucion y el Coédigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, son responsabilidad y
competencia exclusiva y privativa del GAD Municipal.

Art.19.- Componentes. - El PUGS-GP 2032 est4 contenido en los mapas, en las tablas y
textos que se anexan a la presente Normativa y forman parte de ella.

Art.20.- Alcance. - Las disposiciones del PUGS-GP 2032, se aplicaran en todo el
territorio cantonal.
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Art.21.- Vigencia y actualizacion. La presente ordenanza entrara en vigencia a partir de
su publicacién en el Registro Oficial. Su vigencia y actualizacion se regiran conforme lo
dispone el articulo 30 de la LOOTUGS y mediante los procedimientos determinados en
esta misma ley, en la Ley Organica de Participacion Ciudadana y en el sistema cantonal
de participacion ciudadana.

Al inicio de cada periodo administrativo, durante el primer semestre, la instancia técnica
municipal de planificacion y la procuraduria sindica municipal, evaluaran la gestion
ejecutada con el PUGS-GP2032, presentardn a alcaldia los respectivos informes técnico
y juridico, en los que, de ser pertinente, recomendaran se apliquen los procesos de
actualizacion enunciados en el primer inciso.

SUBTITULO 11
PERIMETROS URBANOS
Art.22.- Consideraciones para establecer el perimetro urbano de la ciudad:

1. Coberturas de servicios basicos al interior del area definida como perimetro
urbano.

2. Cobertura de red vial y transporte urbano.

3. Uso y ocupacion del suelo;

4. Densidad poblacional urbana, con el nimero de personas por hectarea y/o,
unidades de vivienda por hectarea (p/ha)

5. Mercado de suelo: la ciudad extendida horizontalmente, aumenta la especulacion
del suelo, frente a las altas inversiones en dotar infraestructuras y servicios; y,

6. Ambiente: area de proteccion, bosques protectores urbanos, municipales y
privados, poliductos, franja de proteccion de rios en quebradas, area de amenazas
de riesgos mitigables y no mitigables, tienen restriccion a urbanizar.

Art.23.- Ampliacion de perimetro urbano. - Para ampliar los perimetros urbanos de la
ciudad y las cabeceras parroquiales, o determinar areas de expansion urbana, se procedera
conforme lo determinan los articulos 6, 32 y 113 de la Ley Orgénica de Tierras Rurales y
Territorios Ancestrales, y el articulo 3 del Reglamento a la Ley Organica de Tierras
Rurales y Territorios Ancestrales.

Art.24.- Perimetro urbano de la ciudad de Lumbaqui. - El perimetro urbano constituye
la delimitacién del suelo urbano, determina su area y se representa graficamente con
puntos y linea continua que divide el suelo urbano del rural.

1. El perimetro urbano de la ciudad de Lumbaqui tiene una longitud de 13.816,23m.
y una superficie de 278,19Has, delimitado por los puntos geo-referenciados
WGS84Z18S, descritos en el siguiente cuadro:
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Tabla 1: PERIMETRO URBANO CABECERA CANTONAL LUMBAQUI

Punto Este (m) Norte (m) Punto Este (m) Norte (m)
P1 238587,8958 | 10004586,8597 P26 242711,3943 | 10005379,3628
P2 238649,1446 | 10004623,8813 P27 242651,7591 | 10005385,6011
P3 238720,0639 | 10004514,6846 P28 242627,3334 | 10005425,9541
P4 239436,9554 | 10004958,9656 P29 242584,7562 | 10005455,7183
PS5 239510,5337 | 10004840,2396 P30 241379,3192 | 10005340,3885
P6 240201,3067 | 10005266,8295 P31 241381,6663 | 10005260,3430
P7 240362,7215 | 10005243,1468 P32 241293,7795 | 10005140,7162
P8 240371,4951 | 10005407,1008 P33 241172,7737 | 10005063,5823
P9 240462,8330 | 10005519,7724 P34 241227,1850 | 10004973,3972

P10 239997,2417 | 10006270,9303 P35 241252,67990| 10004854,6718
P11 240181,7143 | 10006392,8540 P36 241104,1253 | 10004762,7485
P12 240380,0704 | 10006294,0649 P37 241039,6366 | 10004857,9652
P13 240759,4991 | 10005744,4369 P38 240847,7750 | 10004737,8400
P14 240998,4269 | 10005883,8853 P39 240906,9312 | 10004643,3570
P15 241185,9791 | 10005582,9892 P40 240778,0808 | 10004569,4486
P16 241364,6046 | 10005691,7460 P41 240475,9205 | 10004833,9749
P17 242203,5487 | 10005711,9384 P42 240320,6362 | 10004744,4021
P18 232209,5635 | 10005654,9512 P43 240313,5201 | 10004756,3401
P19 242660,4041 | 10005697,6911 P44 240136,2425 | 10004640,0281
P20 242739,3898 | 10005786,4828 P45 240178,0890 | 10004574,0783
P21 242953,1323 | 10005806,5185 P46 239974,0030 | 10004439,1652
P22 242933,2445 | 10005708,2798 P47 240063,4699 | 10004309,8846
P23 243007,6386 | 10005713,1007 P48 239543,5152 | 10003949,4431
P24 243025,3574 | 10005610,1928 P49 239322,6226 | 10004267,9380
P25 242857,5147 | 10005536,3380 P50 238947,8454 | 10004033,9595

2. El perimetro urbano para el recinto Nuevo Paraiso tiene una longitud de
3353,92m. y una superficie de 17,53 Has, delimitado por los puntos geo-
referenciados WGS84Z18S, descritos en el siguiente cuadro:

Tabla 2: PERIMETRO URBANO RECINTO NUEVO PARAISO

Punto Este (m) Norte (m) Punto Este (m) Norte (m)
P1 236841,701 | 10005911,715 P13 237284,212 | 10004952,338
P2 236919,647 | 10005792,652 P14 237218,443 | 10004922,532
P3 236774,743 | 10005702,979 P15 237054,878 | 10005157,809
P4 236936,034 | 10005459,449 P16 236950,830 | 10005090,650
P5 236970,889 | 10005406,821 P17 236920,097 | 10005137,353
P6 237054,286 | 10005462,829 P18 236836,390 | 10005082,960
P7 237079,912 | 10005418,159 P19 236746,678 | 10005228,270
P8 237115,621 | 10005438,644 P20 236897,560 | 10005314,057
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P9 |237199,380 | 10005302,970 P21 | 236880,047 |10005344,482
P10 | 237141,690 | 10005265,890 P22 ] 236941,840 | 10005387,310
P11 | 237354210 | 10004962,229 P23 ] 236663,662 | 10005806,606
P12 |237299,643 | 10004929,893

3. El perimetro urbano para el recinto El Arenal tiene una longitud de 958,32 m. y
una superficie de 4,05 Has, delimitado por los puntos geo- referenciados

WGS84Z18S, descritos en el siguiente cuadro:

Tabla 3: PERIMETRO URBANO RECINTO EL ARENAL

Punto Este (m) Norte (m)
Pl 246089,878 9999043,998
P2 246311,824 9999039,087
P3 246309,567 9998937,112
P4 246360,755 9998935,980
P5 246360,216 9998913,733
P6 246316,295 9998913,627
P7 246314919 9998848,751
P8 246115,289 9998853,302
P9 246115,289 9998912,647
P10 246125371 9998935,108
P11 246140,998 9998946,077
P12 246140,383 9998952,858
P13 246087,887 9998954,020

Art.25.- Perimetros urbanos de la Parroquia Gonzalo Pizarro.

4. El perimetro urbano para la cabecera Parroquial de Gonzalo Pizarro tiene una
longitud de 6.685,55 m. y una superficie de 112,81 Has, delimitado por los puntos
geo-referenciados WGS84Z18S, descritos en el siguiente cuadro:

Tabla 4: PERIMETRO URBANO CABECERA PARROQUIAL GONZALO

PIZARRO
Punto | Este (m) Norte (m) Punto Este (m) Norte (m) Punto | Este (m) Norte (m)
P1 | 235192,301 | 10002166,188 P32 | 235018,650 | 10001432,728 P63 | 233871,662 | 10000718,689
P2 ] 235270,353 | 10002056,694 P33 | 234646,504 | 10001204,070 P64 | 233886,244 | 10000709,656
P3| 235514,508 | 10002200,716 P34 | 234832,588 | 10000906,970 P65 | 233893,253 | 10000719,430
P4 | 235627,450 | 10002036,681 P35 | 234734,184 | 10000786,479 P66 | 233915,131 | 10000750,975
P5 | 235587,677 | 10002011,781 P36 | 234726,560 | 10000797,811 P67 | 233940,131 | 10000752,423
P6 | 235610,572 | 10001972,395 P37 | 234714,761 | 10000790,946 P68 | 233940,204 | 10000752,44
P7 ] 235620,507 | 10001955,384 P38 | 234651,732 | 10000742,047 P69 | 233985,407 | 10000816,71
P8 | 235628,839 | 10001946,528 P39 | 234265,511 | 10000495,865 P70 233986,46 10000817,7
P9 | 235686,639 | 10001847,570 P40 | 234249,052 | 10000491,136 P71 | 234090,819 | 10001040,71
P10 | 235487,822 | 10001724,154 P41 | 234124,080 | 10000414,685 P72 | 234091,986 | 10001043,03
P11 | 235527,304 | 10001664,369 P42 | 233989,346 | 10000340,687 P73 | 234115,724 | 10001093,69
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P12 | 235515,095 | 10001657,753 P43 | 233939,512 | 10000374,654 P74 | 234138,032 | 10001128,44
P13 | 235526,206 | 10001639,695 P44 | 233928964 | 10000377,835 P75 | 234141,898 | 10001125,74
P14 | 235486,011 | 10001615,070 P45 | 233929,984 | 10000396,042 P76 | 234148,391 | 1000113591
P15 | 235477,303 | 10001606,294 P46 | 233894,622 | 10000398,024 P77 | 234200,483 | 10001216,97
P16 | 235319,592 | 10001508,803 P47 | 233902,100 | 10000443,814 P78 | 234209,871 10001225,9

P17 | 235307,817 | 10001527,480 P43 | 233883,791 | 10000447,943 P79 | 234219,364 | 10001239,97
P18 | 235295,334 | 10001519,695 P49 | 233894,072 | 10000472,546 P80 | 234277,715 | 10001286,62
P19 | 235291,024 | 10001525,174 P50 | 233866,477 | 10000485,603 P81 | 234282,977 | 10001295,35
P20 | 235286,994 | 10001535,391 P51 | 233885,273 | 10000513,667 P82 | 234347,495 | 10001346,94
P21 | 235278,302 | 10001534,355 P52 | 233864,939 | 10000522,612 P83 | 234359,367 | 10001355,49
P22 | 235265,199 | 10001516,444 P53 | 233845,012 | 10000541,684 P84 | 234414771 | 10001400,73
P23 | 235255,297 | 10001493,916 P54 | 233678,407 | 10000615,491 P85 | 234421,827 | 10001408,25
P24 | 235249,890 | 10001489,885 P55 | 233683,090 | 10000625,867 P86 | 234480,134 | 10001446,05
P25 | 235240,412 | 10001482,728 P56 | 233702,410 | 10000666,532 P87 234481,92 10001447,21
P26 | 235228,621 | 10001473,629 P57 | 233705,141 | 10000677,815 P88 | 234480,086 10001450,2

P27 | 235204,496 | 10001501,532 P58 | 233723,123 | 10000709,984 P89 | 234686,406 | 1000158381
P28 | 235168,878 | 10001487,546 P59 | 233749,218 | 10000706,037 P90 | 234694,961 | 10001570,13
P29 | 235163,177 | 10001497,405 P60 | 233771,057 | 10000709,168 P91 | 234886,122 | 10001696,57
P30 | 235158,053 | 10001495,734 P61 | 233783,890 | 10000705,024 P92 | 234761,751 | 10001891,98
P31 | 235147,608 | 10001512,065 P62 | 233803,221 | 10000724,304 P93 | 234967,797 | 10002032,12

5. El perimetro urbano para la Cooperativa Pro-Mejoras la Union Independiente
tiene una longitud de 1.015,88 m. y una superficie de 5,69 Has, delimitado por
los puntos geo-referenciados WGS84Z 18N, descritos en el siguiente cuadro:

Tabla 5: PERIMETRO URBANO COOPERATIVA PRO-MEJORAS LA UNION

INDEPENDIENTE
Punto Este (m) Norte (m)
P1 236976,598 9997676,326
P2 237146,105 9997641,296
P3 237197,902 9997652,356
P4 237256,970 9997639,860
P5 237301,490 9997525,190
P6 237064,537 9997415,491
P7 237053,990 9997409,767
P8 237025,820 9997396,140
P9 236981,990 9997504,190
P10 237004,959 9997525,259
P11 236981,801 9997639,864

Art.26.- Perimetros urbanos de la Parroquia El Reventador.

6. El perimetro urbano para la cabecera Parroquial El Reventador tiene una longitud
de 1.978,05 m. y una superficie de 13,75 Has, delimitado por los puntos geo-
referenciados WGS84Z18N, descritos en el siguiente cuadro:
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Tabla 6: PERIMETRO URBANO CABECERA PARROQUIAL EL

REVENTADOR
Punto Este (m) Norte (m) Punto Este (m) Norte (m)
P1 218825,089 | 9995036,584 P15 218409,207 | 9994789,902
P2 218947,618 | 9994938,670 P16 218387,449 | 9994781,040
P3 218938,397 | 9994921,828 P17 218248,941 | 9994804,519
P4 218832,173 | 9994914,915 P18 218222,069 | 9994906,877
P5 218831,973 | 9994774,001 P19 218227,021 | 9994949,303
P6 218785,497 | 9994776,938 P20 218228,939 | 9994962,641
P7 218781,688 | 9994699,905 P21 218247,780 | 9994983,250
P8 218655,776 | 9994739,525 P22 218702,500 | 9994958,177
P9 218618,663 | 9994744,435 P23 218703,943 | 9994971,008
P10 218502,247 | 9994736,794 P24 218712,430 | 9994974,269
P11 218503,856 | 9994747,300 P25 218723,307 | 9994984,865
P12 218426,355 | 9994779,253 P26 218735,873 | 9994982,529
P13 218437,587 | 9994807,075 P27 218771,506 | 9994999,904
P14 218417971 | 9994811,000 P28 218818.,244 | 9995027,574

7. El perimetro urbano para el recinto Alma Ecuatoriana tiene una longitud de
855,24m. y una superficie de 3,21 Has, delimitado por los puntos geo-

referenciados WGS84Z18N, descritos en el siguiente cuadro:

Tabla 7: PERIMETRO URBANO RECINTO ALMA ECUATORIANA

Punto Este (m) Norte (m) Punto Este (m) Norte (m)
P1 224876,044 | 9999132,959 P11 224708,275 | 9999101,076
P2 224877,144 | 9999132,950 P12 224733,515 | 9999103,343
P3 224878,569 | 9998984,325 P13 224799,423 | 9999101,598
P4 224824,643 | 9998985,173 P14 224800,138 | 9999112,633
P5 224571,600 | 9998997,543 P15 224814,339 | 9999115,811
P6 224571,459 | 9999027,581 P16 224818,228 | 9999118,781

8. El perimetro urbano para el recinto Simén Bolivar tiene una longitud de
1.866,89m. y una superficie de 15,29 Has, delimitado por los puntos geo-
referenciados WGS84Z18N, descritos en el siguiente cuadro:

Tabla 8: PERIMETRO URBANO RECINTO SIMON BOLIVAR

Punto Este (m) Norte (m) Punto Este (m) Norte (m)
P1 228087,552 | 9996860,362 P16 227959,717 | 9996343,362
P2 228197,260 | 9996787,025 P17 227956,970 | 9996362,223
P3 228279,027 | 9996655,992 P18 227905,203 | 9996423,585
P4 228123,647 | 9996615,804 P19 227901,965 | 9996454,802
P5 228174,174 | 9996474,570 P20 227889,230 | 9996472,869
P6 228047,527 | 9996424,084 P21 227879,501 | 9996495,702
P7 228062,891 | 9996384,994 P22 227849,109 | 9996536,644
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P8 228015,608 | 9996365,880 P23 227840,445 | 9996556,641

P9 228022,849 | 9996347,297 P24 227819,977 | 9996578,627
P10 228019,111 | 9996295,275 P25 227814,191 | 9996613,077
P11 227989,249 | 9996298,273 P26 227806,755 | 9996642,239
P12 227978,650 | 9996298,879 P27 227799,693 | 9996744,222
P13 227977,614 | 9996284,452 P28 227861,621 | 9996796,196
P14 227954,558 | 9996285,411 P29 227889,320 | 9996804,788
P15 227952,949 | 9996323,002 P30 227919,338 | 9996781,839

9. El perimetro urbano para el Recinto Atenas tiene una longitud de 1.541,46 m. y
una superficie de 10,05 Has, delimitado por los puntos geo-referenciados
WGS84Z18N, descritos en el siguiente cuadro:

Tabla 9. PERIMETRO URBANO RECINTO ATENAS

Punto Este (m) Norte (m) Punto Este (m) Norte (m)
P1 230363,072 | 9999136,268 P19 230295,929 | 9998768,864
P2 230368,443 | 9999127,558 P20 230289,184 | 9998765,850
P3 230402,501 | 9999081,980 P21 230245,332 | 9998799,055
P4 230408,258 | 9999058,041 P22 230217,154 | 9998801,966
P5 230408,472 | 9999023,587 P23 230206,585 | 9998817,259
P6 230415,487 | 9998935,489 P24 230043,825 | 9998741,997
P7 230494,040 | 9998808,260 P25 229998,175 | 9998844,558
P8 230468,162 | 9998787,908 P26 230150,082 | 9998905,683
P9 230455,951 | 9998782,527 P27 230154,977 | 9998927,114

P10 230441,284 | 9998773,362 P28 230183,552 | 9998979,105

10. El perimetro urbano para el recinto San Francisco tiene una longitud de 1.130,56
m. y una superficie de 5,61Has, delimitado por los puntos geo-referenciados
WGS84Z18N, descritos en el siguiente cuadro:

Tabla 10. PERIMETRO URBANO RECINTO SAN FRANCISCO

Punto Este (m) Norte (m) Punto Este (m) Norte (m)
P1 221755,187 | 9998152,305 P12 221831,916 | 9997910,861
P2 221799,195 | 9998146,781 P13 221824,960 | 9997920,683
P3 221810,118 | 9998137,394 P14 221635,132 | 9997828,508
P4 221954,449 | 9998082,273 P15 221607,623 | 9997881,830
P5 221946,874 | 9998063,239 P16 221706,265 | 9997932,768
P6 221935,888 | 9998068,059 P17 221699,476 | 9997947,568
P7 221914,155 | 9998036,118 P18 221656,305 | 9998017,545
P8 221919,897 | 9998027,845 P19 221714,318 | 9998105,264
P9 221932,950 | 9998008,887 P20 221734,570 | 9998135,828

P10 221899,865 | 9997977,464 P21 221744,294 | 9998145,324
P11 221880,436 | 9997928,604
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Art.27.- Perimetros urbanos de la Parroquia Puerto Libre.
11. El perimetro urbano para la cabecera Parroquial de Puerto Libre tiene una

longitud de 1.982,24m. y una superficie de 22,59Has, delimitado por los
puntos geo-referenciados WGS84Z18S, descritos en el siguiente cuadro:

Tabla 11: PERIMETRO URBANO CABECERA PARROQUIAL PUERTO

LIBRE
Punto Este (m) Norte (m) Punto Este (m) Norte (m)
P1 223010,470 | 10021572,412 P11 223155,481 | 10021449,335
P2 223016,394 | 10021553,506 P12 223151,665 | 10021444,087
P3 223020,419 | 10021544,385 P13 223374,450 | 10021282,738
P4 223024,465 | 10021535,219 P14 223306,810 | 10021187,727
P5 223033,574 | 10021517,605 P15 223143,071 | 10020969,047
P6 223051,585 | 10021493,613 P16 223047,955 | 10021007,517
P7 223045,477 | 10021485,696 P17 222843,796 | 10021019,064
P8 223058,976 | 10021470,661 P18 222818,886 | 10021025,507
P9 223065,972 | 10021463,330 P19 222675,956 | 10021128,506
P10 223087,649 | 10021492,067 P20 222969,434 | 10021518,014

12. El perimetro urbano para el recinto El Cabeno tiene una longitud de 2.202,84m.
y una superficie de 23,80Has, delimitado por los puntos geo-referenciados
WGS84Z18S, descritos en el siguiente cuadro:

Tabla 12: PERIMETRO URBANO RECINTO EL CABENO

Punto Este (m) Norte (m)
P1 230422,906 10015660,209
P2 230829,150 10015480,090
P3 230755,962 10015309,330
P4 230971,548 10015221,367
P5 230877,922 10014988,643
P6 230604,563 10015121,547
P7 230519,379 10015176,010
P8 230510,937 10015186,525
P9 230260,832 10015298.,434

13. El perimetro urbano para el recinto Flor del Valle tiene una longitud de
916,31m. y una superficiec de 4,68 Has, delimitado por los puntos geo-
referenciados WGS84Z18S, descritos en el siguiente cuadro:
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Tabla 13: PERIMETRO URBANO RECINTO FLOR DEL VALLE

Punto Este (m) Norte (m)
P1 241577,742 10007188,961
P2 241705,993 10007086,749
P3 241688,039 10006952,318
P4 241694,262 10006918,183
P5 241694,262 10006841,502
P6 241584,991 10006920,660
P7 241454,718 10007039,318

SUBTITULO III

REGIMEN DEL SUELO Y DE LA EDIFICACION
CAPITULO 1
REGIMEN DEL SUELO

Art.28.- Objeto.- La presente Normativa tiene el proposito de regular las relaciones
entre la ciudadania, el suelo y las actividades que en ¢l se pueden desarrollar,
entendiéndose como tales, los fraccionamientos, procesos de edificacion, usos, formas
de ocupacidn, procesos de habilitacion y establecer los instrumentos de planificacion,
herramientas de gestion y régimen sancionador que, de conformidad con la Constitucion
y el Cédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion,
(COOTAD) son competencia exclusiva y privativa del GADM-GP.

Art.29.- Suelo. - Para efectos de esta normativa, es el soporte fisico-material que, siendo
parte del territorio de la jurisdiccion del Canton Gonzalo Pizarro, da cabida a la
implantacién de diversos usos y actividades a partir de procesos que lo habilitan para
cada proposito especifico.

Art.30.- Utilizacion. - El uso y ocupacion del suelo, su habilitacion y edificacion,
deberan producirse en la forma y con las limitaciones establecidas por los instrumentos
de planificacion establecidos en el Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial de
Gonzalo Pizarro.

Art.31.- Clasificacion general del suelo. - El suelo del canton Gonzalo Pizarro se
clasifica en urbano y rural, cada uno con sus correspondientes categorias. Esta
clasificacion regira en toda jurisdiccion territorial del canton, acorde a las disposiciones
que contemplen los instrumentos de ordenacion o planificacion del territorio, expedidos
por el Concejo Municipal.

Art.32.- Suelo urbano. - El suelo urbano constituye las areas del territorio destinadas a
usos urbanos y delimitadas por un perimetro, las cuales cuentan con infraestructura vial
y redes primarias de energia, acueducto y alcantarillado, caracteristicas que posibilitan
su urbanizacion y edificacion. Podran pertenecer a esta categoria aquellas zonas con

32



Registro Oficial - Edicion Especial N° 22 Jueves 27 de marzo de 2025

procesos de urbanizaciéon incompletos, comprendidos en areas consolidadas con
edificacion y a consolidarse.

Tendré la condicion de suelo urbano el que cumpla con las siguientes caracteristicas:

1. Tenga un claro predominio de usos residenciales y de actividades relativas a los
sectores secundarios y terciarios de la economia, asi como a la administracion;

2. Cuente con suministro de servicios basicos en condiciones suficientes y

adecuadas para el abastecimiento de sus habitantes;

. Goce de equipamientos, red vial integrada, infraestructura y servicios publicos;

4. Que no se encuentre en zona de riesgo, faja de proteccion de rios, cauces y
quebradas o en terrenos con pendientes mayores a 30°;

5. Que sea determinado como tal en el Plan de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial vigente del Canton.

(98]

Art.33.- Suelo de reserva urbana. - Es la denominada zona de “cautela”, constituido
por la porcion del territorio destinada a la consolidacion urbana futura, seglin lo
determinen los programas de ejecucion de la infraestructura basica en los afios
posteriores y los estudios de zonificacion

Art.34.- Suelo rural de proteccion ecolégico ambiental. - Son zonas y areas de terrenos
localizados dentro del suelo rural, que, por sus caracteristicas geograficas, paisajistas o
ambientales, o que, por formar parte de las areas de amenazas naturales y riesgos no
mitigables, tienen restringidas o prohibida la posibilidad de construir y urbanizarse.

El Servicio Nacional de Gestion de Riesgos y Emergencia (SNGRE), establece en
informes y mapas mediante decreto como zonas de riesgo y susceptible de movimientos
en masa (deslizamiento de taludes) y susceptible de inundaciones, que debera ser
considerado por la normativa para proteccion ecolégica ambiental.

Art.35.- Suelo susceptible de inundacion y deslizamiento.- El Servicio Nacional de
Gestion de Riesgos y Emergencia (SNGRE), establece a las riberas y margenes del rio,
que recorre por el area del perimetro urbano del cantén, asi como a los cauces y margenes
de rios, esteros y quebradas presentes en el perimetro urbano como zona susceptible de
movimientos en masa (deslizamiento de taludes) y susceptible de inundaciones
(anegacion, desbordante o intempestiva), que debera ser considerado por la normativa
para proteccion ecoldgico-ambiental.

Art.36.- Suelo rural. - El suelo rural, es el area constituida por terrenos no aptos para
usos urbanos por razones de oportunidad o por su destinacidbn a usos agricolas,
ganaderos, forestales, de explotacion de recursos naturales y actividades analogas.

Tienen la condicion de suelo rural los predios que deban ser preservados de su
urbanizacidn, entendiendo como tales los siguientes:

1. Los predios sometidos a algiin régimen incompatible con su urbanizacion,
conforme a los instrumentos de ordenacion o planificacion del cantén o las leyes
sectoriales pertinentes;
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2. Los predios que presenten manifiestos valores naturales, culturales o
productivos, entendiéndose como tales a los ambientales, paisajisticos,
historicos, arqueologicos, cientificos, forestales, ganaderos, agricolas u otros que
justifiquen la necesidad de proteccidn o de limitaciones de aprovechamiento, asi
como los terrenos que, habiendo presentado dichos valores en el pasado, deban
protegerse para facilitar su recuperacion; previo informe técnico de la Direccidon
de Planificacion; y,

3. Los predios inadecuados para la urbanizacion por su condicion y naturaleza que
les hace proclives a riesgos, conforme a los criterios sefialados en este texto o en
los instrumentos de ordenamiento o planificacion del canton.

El suelo rural se clasifica en productivo y de proteccion.

Art.37.- Suelo rural de proteccion.- Es el que tiene una expresa prohibicion de ser
urbanizado y se halla sujeto a limitaciones de uso debido a que, de conformidad con los
instrumentos de planificaciéon y ocupacion de suelo del canton, estd dirigido a la
preservacion de la naturaleza, rios, esteros y quebradas de la flora y la fauna, del
patrimonio historico o cultural o del medio ambiente en general, la prevencion de riesgos
naturales y antrdpicos, por tener pendientes mayores a treinta grados 30° o se los haya
declarado como zona de riesgo.

Art.38.- Suelo rural productivo o de aprovechamiento de recursos naturales. Es el
que se halla destinado a actividades productivas de naturaleza agricola, forestal,
pecuaria, piscicola, minera o que combinen tales actividades, que no se encuentren en
areas protegidas y zonas de riesgo.

Art.39.- Derechos del propietario del suelo. - Dentro de las facultades legales y
constitucionales, el propietario del suelo tiene derecho a:

1. Al uso, disfrute, explotacion y aprovechamiento normal del bien, incluyéndose
dentro de estas facultades las de fraccionar y edificar, conforme a la situacion,
caracteristicas objetivas y destino del predio de conformidad a la legislacion
vigente que le sea aplicable, de modo particular en relacion a los usos de suelo
posibles y demas limitaciones quesean establecidas por los instrumentos de
ordenamiento y planificaciéon del canton, es decir, el Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial vigente del Canton, en el cual se determina la forma,
el momento y las condiciones y caracteristicas que se precisan para efectuar un
fraccionamiento o una edificacion;

2. Cuando se trate de predios que pertenezcan al suelo rural, tiene derecho a la
utilizacion y explotacion agricola, ganadera, forestal, minera o analoga a la que
estén efectivamente destinados, conforme a su naturaleza y mediante el empleo
de medios técnicos y el emplazamiento de instalaciones y edificaciones
adecuadas, que no supongan ni tengan como consecuencia la transformacion de
dicho destino, ni de la naturaleza de la explotacién; y,

3. En los terrenos adscritos a la categoria de suelo rural de proteccion, esta facultad
tiene como limites su compatibilidad con el régimen de proteccion a que estén
sujetos.
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Art.40.- Deberes del propietario del suelo.- Los propietarios de predios y edificaciones
tienen la obligacion de destinarlos exclusiva y efectivamente al uso asignado en el
instrumento de ordenamiento territorial y mantenerlos en condiciones de seguridad,
salubridad y ornato publico, sometiéndose ademas al cumplimiento obligatorio de las
normas de proteccion al ambiente, de la naturaleza, ( rios, esteros, quebradas) y al
patrimonio cultural, asi como a fraccionarlos y edificarlos en las formas y con los
coeficientes de ocupacidn de suelo asignados.

También son deberes de los propietarios de suelo, segun la naturaleza del mismo, los
detallados en los articulos siguientes.

Art.41.- Deberes de los propietarios de suelo urbano. - Los propietarios de suelo
clasificado como urbano tienen como deberes:

1. Fraccionar el suelo y edificar acogiéndose estrictamente a lo establecido en los
instrumentos de ordenamiento territorial, especialmente en lo referente a uso de
suelo, lote minimo, coeficiente y forma de ocupacion;

2. Respetar las fajas de seguridad de rios, esteros y quebradas, asi como la no
ocupacion de cauces naturales (rios, esteros y quebradas), laderas y terrenos de
fuertes pendientes (mayores a treinta grados 30°), rellenos, alcantarillas o
alcantarillados, es decir no ubicarse sobre o bajo los taludes de laderas fuertes o
de cauces de rios, esteros o quebradas;

3. Realizar o completar a su costo las obras de urbanizacion necesarias en orden a
obtener predios individuales, provistos de todos los servicios de infraestructura
bésica necesaria que se hallen disponibles;

4. Desarrollar procesos de fraccionamientos, urbanizaciones, subdivisiones y
unificaciones con las debidas autorizaciones, de conformidad a lo establecido en
el Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion;

5. De manera obligatoria para cualquier urbanizador o propietario, ya sea de
proyectos de conjuntos habitacionales, urbanizaciones, residencias, o cualquier
tipo de empresa o industria; deberan respetar los ejemplares de especies arbdreas
protegidas que se ubiquen en suelo urbano; con el fin de preservar su especie.

6. Mantener, de manera obligatoria, el o los predios de su propiedad debidamente
delimitados, mediante cerramientos y en condiciones de mantenimiento general,
higiene y ornato.

7. A los propietarios de los inmuebles no edificados en proyectos aprobados en el
GADM de Gonzalo Pizarro, se gravard un recargo anual del 2x1.000 (dos por
mil) sobre el valor catastral, conforme a lo establecido en el COOTAD, articulo
507,y,

8. Se debera dar mantenimiento integral de fachadas en las edificaciones por lo
menos cada 2 afios y cuando el GAD Municipal se lo solicite.

Art.42.- Deberes de los propietarios de suelo rural. - Son deberes de los propietarios
de esta calificacion de suelo los siguientes:
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1.

No fraccionarlo contraponiéndose a lo estipulado en el Codigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion (COOTAD), esta
Normativa y los instrumentos de planificacion y ordenamiento;

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

. Vincular los procesos de habilitacion de suelo y edificacion con las

caracteristicas naturales, culturales y paisajisticas del ambiente, de tal manera
que se asegure el cumplimiento de los objetivos de los instrumentos de
planificacion y ordenamiento del canton y la normativa sectorial respectiva;

. Desarrollar exclusivamente proyectos que tengan relacion con la naturaleza de

la actividad, aprovechamiento o explotacion del predio y con la extension y
caracteristicas del mismo, de conformidad a los planes y normas aplicables
previa autorizacidon municipal;

. Respetar las franjas de proteccion de rios, esteros y quebradas, asi como la no

ocupacion de cauces naturales (rios, esteros y quebradas), laderas y terrenos de
altas pendientes (mayores a treinta grados 30°), rellenos, alcantarillas, es decir
no ubicarse sobre o bajo los taludes de laderas fuertes o de cauces de rios, esteros
y quebradas.

FUNCIONES DEL REGIMEN DEL USO Y EDIFICACION

Art.43.- Funcion publica del urbanismo. - El urbanismo constituye en su conjunto, una
funcion publica de interés social para el cumplimiento de los siguientes fines:

1.

W

Realizar la tutela integral e integrada para efectivizar los derechos a un
ambiente sano, a la ciudad, a servicios publicos oportunos y de calidad y a un
habitat seguro y saludable para lograr el desarrollo urbano sustentable;
Desarrollar una planificacién articulada de los territorios;

Posibilitar a los habitantes el acceso a las vias y espacios publicos, a las
infraestructuras de transporte y servicios urbanos y a su mejor aprovechamiento
y uso comun;

Promover el desarrollo urbano sostenible a través de la planificacion de los
procesos de cambio en el uso del suelo, para garantizar el interés general y la
funcion social y ambiental de la propiedad individual y publica;

Desarrollar y promover mecanismos para el uso sostenible de los recursos
naturales y la conservacion, proteccion y recuperacion del patrimonio natural y
cultural del Cantén;

Propender al mejoramiento de la calidad de vida de la poblacion, la distribucion
equitativa de las oportunidades y los beneficios del desarrollo y la preservacion
del patrimonio cultural y natural; y,

Mejorar la seguridad del territorio y los asentamientos, ante los riesgos
naturales y/o antrdpicos.

36



Registro Oficial - Edicion Especial N° 22 Jueves 27 de marzo de 2025

Art.44.- Funcion social y ambiental de la propiedad.- La funcién social y ambiental
de la propiedad implica que el uso y usufructo de ésta debe propender al desarrollo de
las relaciones culturales, laborales y econdmicas de la comunidad y a la regeneracion de
las condiciones ambientales para vivir en un ambiente sano con enfoque
intergeneracional; por tanto, el uso de la propiedad privada se encuentra limitado por los
derechos individuales, colectivos y de la naturaleza, contemplados en la Constitucion y
la LOOTUGS, y expresados en la presente normativa.

Art.45.- No indemnizacion por decisiones urbanisticas. - Las decisiones que en
materia de urbanismo adopte el municipio, que regulen los usos y ocupacion del suelo,
no confieren derechos de indemnizacion sino solo en los casos que la ley lo prevé o
medie la ordenanza que especificamente disponga lo contrario.

No existen derechos adquiridos sino en virtud de las condiciones que generan los
respectivos permisos de habilitacion. La mera expectativa no constituye derecho.

CAPITULO 11
INSTRUMENTOS DE PLANIFICACION URBANA

Art.46.- Naturaleza de los planes. - Las intervenciones de ordenamiento y gestion
territorial se deben supeditar a la existencia de planes, los cuales son obligatorios,
confieren derechos y crean obligaciones tanto a la administraciéon municipal como a las
personas naturales y juridicas del Cantén, en especial para quienes son propietarios de
los predios e inmuebles.

Art.47.- Instrumentos. - Los actos de uso, ocupacion, habilitacion, edificacion y
transformacion del suelo se realizaran en los términos previstos en esta normativa, en el
Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial de Gonzalo Pizarro y adicionalmente se
implementardn instrumentos que, en concordancia con los planes del cantén, permitiran
la planificacidn por sectores para un tratamiento integral.

Estos instrumentos son:

1. Plan Parcial;
2. Plan Especial; y,
3. Unidad de Actuacién Urbanistica.

Art.48.- Plan Parcial. - Es un instrumento de planificacién intermedio entre la escala
macro del Canton y la ciudad, que se expresan en el PDOT, y la escala micro de un sector
(manzana, barrio, etc.) Tiene por objeto particularizar las necesidades de actuacion en
un sector determinado, para obtener un territorio adecuadamente distribuido, construido
y habitado.

En el Plan Parcial deberan estar claramente desarrolladas herramientas y resultados que

permitan conocer la dindmica del sector inmobiliario, los procesos industriales, sociales
y politicos que en su momento incidan en la realizacion del Plan. Son Planes Parciales
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los correspondientes a: Centralidades Urbanas, y Planes maestros de agua potable,
alcantarillado y movilidad y transporte.

Los Planes Parciales deberan ser aprobados por el Concejo Municipal, son de obligatorio
cumplimiento para la administracién municipal y las personas naturales y juridicas del
canton. Su vigencia sera la que se determine en el mismo instrumento.

Art.49.- Contenido del Plan Parcial. - Los planes parciales, subordinados al PDOT,
abarcaran sectores previamente identificados y delimitados del territorio y podran
contemplar los siguientes aspectos:

1. Determinacion de usos y tipologias de edificacion;

2. Identificacion de terrenos para equipamientos y establecimiento de las reservas
de suelo correspondientes;

3. Definiciodn del trazado y caracteristicas de la red vial del sector y su enlace con
la trama vial existente; vy,

4. Definicion del trazado y caracteristicas de los sistemas de infraestructura del
sector.

Art.50.- Fases y etapas. - Para la implementacion de un Plan Parcial se estableceran las
fases de definicion, planeacion y ejecucidn, las mismas que garantizaran el efectivo y
eficaz cumplimiento del contenido del instrumento aprobado por el Concejo Municipal.

Art.51.- Cumplimiento. - Las fases y etapas para la implementacion del Plan Parcial
son de cumplimiento obligatorio. La transicién de una a otra requiere de un informe
técnico, debidamente motivado y documentado, que valide el cumplimiento de los
objetivos previstos en la definicidn.

Art.52.- Plan Especial. - Es un instrumento de planificacion que se desarrolla para
complementar o modificar la planificaciéon general y parcial, cuando debido a la
dindmica propia de los sectores, entran en contradiccion con la normativa vigente. Son
Planes Especiales los referidos a: regeneracion urbana, equipamientos y usos de suelo
restringidos.

Art.53.- Contenido del Plan Especial. - El Plan Especial tiene como contenido:

1. Creaciéon o ampliacion de reservas de suelo y desarrollo de programas y
proyectos integrales de vivienda;

2. Desarrollo de los sistemas viales y de infraestructura;

. Proteccion del medio natural o edificado; prevencion de riesgos y mitigacion de

desastres, ejercicio de la prevencion y el control ambiental; vy,

4. Desarrollo del ordenamiento, mejoramiento y saneamiento de sectores
identificados como urbanos o urbanizables, entendiendo como tales
exclusivamente aquellos que se identifican y delimitan en el presente documento
y los planos correspondientes o en ulteriores reformas debidamente aprobadas,
para su conversion en suelo urbano.

98]

Art.54.- Procedimiento. - La implementacion de este tipo de planes se sometera a los
mismos procedimientos establecidos para los Planes Parciales.
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Art.55.- Unidad de Actuacion Urbana. - Es un instrumento de gestion que actia sobre
uno o varios inmuebles, para su ordenamiento y urbanizacién, dentro de las limitaciones
que para el efecto haya establecido el Plan.

Art.56.- Contenido de Unidad de Actuacion Urbana. - Los contenidos de este
instrumento son;

1. Reajuste, adaptacion y racionalizacion de alineaciones y rasantes de predios,
tramos viales u otros elementos, para optimizar el aprovechamiento del espacio;

2. Ordenamiento de la edificacion para el cumplimiento de las normas urbanisticas
que integran los planes de desarrollo y de ordenamiento del cantén; vy,

3. Gestion del espacio urbano a partir del analisis de la oferta y la demanda.

Art.57.- Aprobacion de los instrumentos de planificacion. - Una vez que haya sido
elaborado un Plan Parcial, un Plan Especial o de una Unidad de Actuacion Urbanistica,
la administraciéon municipal informara de su contenido a los titulares de derechos reales
en relacion al mismo, para que puedan formular objeciones u observaciones en un plazo
de treinta dias contados a partir de la notificacion. Una vez que sean recogidas tales
observaciones y realizadas las modificaciones que tuvieren lugar, el instrumento se
pondra a consideracion del Concejo Municipal, que lo aprobard mediante ordenanza en
dos sesiones.

Art.58.- Mecanismos de Gestion. - Son las herramientas que puede adoptar la
administracion municipal para el mejor cumplimiento de los objetivos previstos en el
PDOT.

En el canton Gonzalo Pizarro, se definen como mecanismos de gestion los siguientes:

1. Reestructuracion urbana - Reajuste de terrenos;
2. Redesarrollo; vy,
3. Anuncio de proyecto.

Art.59.- Reestructuracion urbana - Reajuste de terrenos. - La reestructuracion urbana
es una herramienta de gestion que facilita una redefinicion predial y una nueva
configuracidn fisico espacial de dos o mas predios.

Art.60.- Objetivos de reestructuracion urbana. - Los objetivos de reestructuracion
urbana - reajuste de terrenos son:

1. Generar una trama urbana regularizada y libre de defectos, con nuevas
facilidades viales, de acceso, zonas verdes, areas comunales y espacios publicos;

2. Generar un reparto equitativo de cargas y beneficios de la ordenacion territorial
o de intervencion especifica; y,

3. Determinar nuevas definiciones prediales que no supongan division de lotes,
aunque si reajuste de las areas de los predios participes.

Art.61.- Determinacion de reestructuracion urbana. - Para la determinacion de la

necesidad de reajuste de terrenos se tomaran en cuenta los siguientes criterios,
establecidos en los estudios de una unidad de actuacion:
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1. Necesidad de una nueva definicion predial y configuraciéon de terreno;
2. Justa distribucién de las cargas y beneficios; vy,
3. Caracteristicas del proceso de urbanizacion.

Art.62.- Contenidos minimos del proyecto. - El proyecto de reajuste de terrenos
considerard en su contenido:

1. Las reglas para la valoracion de las tierras e inmuebles afectados por el proyecto;

2. La normativa urbanistica nacional y local vigente; y,

3. Los criterios de valoracion de los predios resultantes, considerando los usos
previstos para aquellos.

Art.63.- Efectos del proyecto. - Una vez aprobado el proyecto de reajuste de terrenos,
se desarrollaran los siguientes actos:

1. Otorgamiento de la respectiva escritura publica de reajuste de tierras, en la que
se indicaran cada uno los participes de la actuacion, los terrenos e inmuebles
aportados y su englobe o integracion;

2. Determinacion de las cesiones o contribuciones urbanisticas gratuitas y el nuevo
loteamiento, de conformidad con el proyecto de urbanizacion; y,

3. Descripcion de las restituciones de los aportes en nuevos lotes, sefialando su
valor y la correspondencia con el predio aportado, la misma que sera
protocolizada y luego inscrita en el Registro de la Propiedad del GAD Municipal
del canton Gonzalo Pizarro.

Art.64.- Afectacion de terrenos. - Los lotes adjudicados quedaran afectados al
cumplimiento de las cargas y al pago de los gastos de urbanizacion correspondientes al
desarrollo de la unidad de actuacion.

Art.65.- Reparto de cargas. - Las cargas correspondientes al costo de infraestructura
vial principal y redes matrices de servicios publicos, se distribuirdn entre los propietarios
de toda el area beneficiaria de las mismas y deberan ser recuperados mediante tarifas,
contribucion especial de mejoras, participacion en plusvalia, impuesto predial o
cualquier otro sistema que garantice el reparto equitativo de las cargas y beneficios de
las actuaciones.

Art.66.- Redesarrollo. - El redesarrollo es una herramienta para la gestion del suelo
urbano consolidado y edificado, que permite lograr una nueva configuracion fisica
espacial de un area determinada de suelo urbano mediante una Unidad de Actuacion
Urbanistica y reparto de cargas y beneficios y la utilizacion de distintos mecanismos o
decisiones administrativas del gobierno local como:

1. La demolicion de las construcciones existentes;
2. Lareordenacion del suelo; y,
3. Reconstruccion de toda el area.
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Art.67.- Concesion onerosa de derechos (COD). - Para garantizar la participacion de
la sociedad en los beneficios econdmicos producidos por la planificacion y el desarrollo
en general, el GAD Municipal utilizard la concesion onerosa de derechos por la
autorizacion de un mayor aprovechamiento del suelo.

Art.68.- Cambio de uso de suelo en el area urbana. - Se podra realizar el cambio de
uso de suelo en el area urbana siempre que se cumplan las siguientes condicionantes: El
cambio de uso de suelo se podrd dar tnicamente cuando se presente la necesidad,
demanda o se presente una saturacion del uso determinado - Puede cambiarse solo en el
suelo residencial debido a que pertenece mayoritariamente al suelo urbano no
consolidado, no se puede modificar en la parte céntrica (suelo urbano consolidado) ni el
suelo de proteccidon. Los que no pueden pedir cambio de uso son los predios que soliciten
uso para bares centros de tolerancia e industrial en la zona urbana.

El pago de esta COD variara de acuerdo al uso de suelo que se va a permitir, se aplicara
un Porcentaje del 100% relacionado al factor por usos de suelo.

Art.69.- Autorizacion de incremento de suelo urbano. - Se podra realizar en casos
determinados dentro de las normas de aprovechamiento de suelo urbano, donde el
propietario debera cancelar al GADM el valor del porcentaje correspondiente al
incremento de suelo.

COD (is)= Concesion Onerosa de Derechos por Incremento de suelo
At= Area del terreno
V= Valor del SUELO correspondiente al terreno

AUT= Area util asignada en el PUGS, equivalente al Coeficiente de Ocupacion de Suelo
Total (COS total).

AUE= Area 1itil excedente a la asignada por el PUGS (Area util que excede a la permitida
por el COS Total y que constituye el incremento de edificabilidad).

FA= Factor de ajuste correspondiente a la siguiente tabla, en funcion de la localizacion
e incremento de edificabilidad del proyecto

ZONA FA

EJE VIAL 0,10

1 0,08

2 0,06

3 0,04

4 0,02

Se aplicara la siguiente formula
v
€Oy = (At =) « AUE * FA
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Art.70.- Autorizacion de mayor aprovechamiento en suelo rural.-. Esta mayor
autorizacion aplicara para los proyectos turisticos, o viviendas que sobrepasen el COS y
COS Total. Son sujetos de este instrumento los siguientes PIT.

A pesar de la concesion onerosa de derechos, los proyectos turisticos no podran superar el
30% del COS y el 60% del COS Total, mientras que los proyectos de vivienda no podran
superar el doble de COS y COS total establecido para el PIT. El valor a pagar se calculara
mediante la aplicacion de la siguiente formula:

COD (is)= Concesion Onerosa de Derechos por Incremento de suelo
At= Area del Terreno
V= Valor del SUELO correspondiente al terreno

AUT= Area util asignada en el PUGS, equivalente al Coeficiente de Ocupacion de Suelo
Total (COS total).

AUE= Area 1til excedente a la asignada por el PUGS (Area 1til que excede a la permitida
por el COS Total y que constituye el incremento de edificabilidad).

FA= Factor de ajuste que para todos los casos sera 0.10 (10%) Se aplicara la siguiente
formula

COD(is) = (At * —) * AUE * FA
AUT

Los promotores podran beneficiarse de exoneracion o rebajas en los siguientes casos:

Exoneracion del 50% cuando el proyecto sea construido al menos el 50% con principios
de bioconstruccion. Exoneracion total cuando el proyecto sea construido 100% con
principios de bioconstruccion.

CAPITULO 111
EXEDENTES Y DIFERENCIAS

Art.71.- Excedentes o disminuciones. - Para efectos de la presente Ordenanza, se
entiende por excedentes o disminuciones, aquellas superficies de terreno que excedan o
disminuyan el area original que conste con el respectivo titulo de propiedad y que se
determinen al efectuar una verificacion técnica por parte del Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal del Cantén Gonzalo Pizarro a través del Departamento de
Planificacion, sea por errores de célculo o medidas. Se entenderd por excedente, la
diferencia en mas y por disminucion la diferencia en menos.

En los casos en los que el titulo de propiedad no conste establecido con precision la cabida
del predio, en la transferencia de dominio que se hubiere realizado mediante la utilizacién
de expresiones como aproximadamente, mas o menos u otras de sentido similar o medidas
que no se encuentren dentro del sistema métrico decimal, una vez que se hubiere
comparado el titulo de propiedad con el area que conste en el levantamiento planimétrico
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revisado por la Unidad de Ordenamiento Territorial y Catastro, se presumira que se trata
de excedente o disminucion, cuya regularizacién debe sujetarse a la presente Ordenanza.

Art.72.- Rangos de Tolerancia. - El error técnico aceptable de medicion deriva de la
utilizacion de medios cientificos y técnicos con los cuales se realiza una medicion, por lo
que al ser un aspecto estrictamente técnico y al contar con antecedente el pronunciamiento
de la Direccion de Planificacion del Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal de
Gonzalo Pizarro, se establece; el dos (2%) por ciento de la superficie que conste en el titulo
de propiedad para el area urbana y el cuatro (4%) por ciento de la superficie que conste en
el titulo de propiedad para el area rural.

Art.73.- Deteccion administrativa de presunto excedentes y disminuciones. - La
deteccidn de presuntos excedentes y disminuciones, procedera en los siguientes casos:

En el proceso de liquidacion de tributos municipales que se generan en la transferencia de
dominio de bienes inmuebles; o, en cualquier otro procedimiento administrativo indicado
por parte del propietario, que involucre el acceso de cualquier dependencia municipal.

En estos casos la unidad que hubiere detectado la diferencia en mas o en menos, aplicando
el margen de tolerancia, definiré si existe un excedente o disminucion a regularizar.

El caso de que el propietario considere que no se trata de excedente o disminucion, el area
de excedente la dependencia municipal que hubiere detectado el excedente o disminucion
mantendra el area que consta en el titulo actual de dominio.

La presuncion de excedente o disminucion, puede ser desvirtuada a través de una
inspeccidn solicitada por el propietario y practicada por la Direccion de Planificacion y la
Unidad de Ordenamiento Territorial y Catastro; de no ser aceptada la impugnacién el
propietario se sujetara al proceso de regularizacidén constataste en la presente ordenanza.

En caso que se haya determinado el excedente o disminucion, la dependencia municipal
que lo hubiere hecho notificara al propietario con la obligacidén de iniciar el tramite de
regularizacion correspondiente.

Art.74.- Determinacion de linderos. - Para la determinacién de linderos se podra
considerar tanto los elementos fisicos permanentes existentes en el predio, como los muros,
cerramientos y elementos fijos e inamovibles, como quebradas, taludes, espejos de agua o
cualquier otro accidente geografico.

Art.75.- Autoridad administrativa competente. - El Alcalde o Alcaldesa del Cantén
Gonzalo Pizarro, es la autoridad administrativa competente para el proceso de
regularizacion de excedentes o disminuciones provenientes de errores de medicion, previo
informes técnicos y juridicos.

Art.76.- Procedimiento Administrativo para regularizar excedente o disminucion de
areas. - Para determinar la existencia de excedente o disminucion de un bien inmueble se
seguira el siguiente procedimiento:

a) Iniciativa. - La iniciativa para la regularizacion de excedentes o disminuciones debera
provenir directamente del propietario, a través de solicitud dirigida a la autoridad
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administrativa competente, la cual debera contener la declaracion juramentada notariada
de no afectacion a propiedad municipal ni a terceros, que no existe controversia de linderos
y que lo respaldara con la firma de los colindantes; que asume la responsabilidad civil o
penal que pudiere derivar del hecho y que deslinda de cualquier responsabilidad al
Gobierno Autéonomo Descentralizado Municipal de Gonzalo Pizarro, a la peticién anexara
los siguientes documentos:

1) Solicitud dirigida al Sr. Alcalde o Alcaldesa.

2) Copia de la cedula de ciudadania del peticionario.

3) Copia de la escritura del predio.

4) Certificado del registro de la propiedad actualizado.

5) Carta de pago del impuesto predial actualizado.

6) Certificado de no adeudar al Municipio.

7) Levantamiento planimétrico georreferenciado con firma de responsabilidad del
profesional.

8) Formulario de linea de fabrica; e,

9) Certificacidén de Avaluos y catastro

b) Notificacion. - Cuando a juicio del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del
Canton Gonzalo Pizarro requiera proceder a la regularizacion de excedentes o
disminuciones, la iniciativa le corresponde a la Direccion de Planificacion, por lo que
debera notificar previamente al propietario para que sea quien inicie el proceso. En caso
de negativa expresa o de ausencia de respuesta en el plazo de treinta dias, se notificara con
el inicio del expediente de oficio, para lo cual se requiera al propietario la presentacion de
la informacion técnica de sustento.

Para efectos de notificacidon colectiva a los propietarios y sin perjuicio de realizarse la
misma en sus domicilios conocidos, podra notificarseles en forma colectiva por la prensa,
a través de los medios de comunicacion locales.

¢) Informes previos. - Previo a la resolucion administrativa de adjudicacion, se emitira
los siguientes informes:

Direccion de Planificacion

1) Superficie del excedente o disminucion.

2) Valor del metro cuadrado del terreno tomado como referencia las
correspondientes tablas de valoracidén determinadas por la Jefatura de Avaltos y
Catastro; e,

3) Informe Técnico.

Procuraduria Sindica
1) Legalidad juridica del procedimiento de adjudicacion

Nota: Para el caso de disminuciones, en el informe constaran solamente los requisitos
establecidos en los literales a) y b) del presente numeral.
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Art.77.- Resolucion de Adjudicacion. — La maxima autoridad ejecutiva del Gobierno
Autonomo Descentralizado Municipal del Canton Gonzalo Pizarro, en base a los méritos
del expediente, emitira la correspondiente resolucion administrativa de adjudicacion.

Art.78.- Precio de Servicios Técnicos administrativos. - La resolucion generara al
beneficiario la obligacion de pagar el valor correspondiente por servicios técnicos
administrativos.

Art.79.- De la inscripcion. - Cancelados los valores correspondientes por concepto del
excedente, esta documentacidn se protocolizara junto con la resolucion de adjudicacion y
se inscribira en el registro de la propiedad.

Art.80.- Gastos. - Los valores que se generen por efecto de levantamiento de la
informacion, certificaciones municipales y protocolizacion de la resolucion de
adjudicacién de excedentes seran pagados por el beneficiario.

Art.81.- Prohibicion para la adjudicacion. - No se adjudicaran excedente en terrenos o
predios en aquellas zonas de proteccion, linea de alta y baja tension, oleoductos,
poliductos, gaseoductos o sectores que se encuentren afectados por el Plan de desarrollo y
Ordenamiento Territorial.

Art.82.- Catastro de terrenos. - Determinada la cabida, superficie y linderos del lote de
terreno, e inscrito en el Registro de la Propiedad a nombre del beneficiario, la Jefatura de
Avaltios y Catastros procederd a catastrar el excedente integrandolo al inmueble original
y procedera con la correspondiente actualizacion del catastro.

CAPITULO IV
USO Y OCUPACION DEL SUELO
SUBCAPITULO I
ZONIFICACION DE USO Y OCUPACION DEL SUELO

Art.83.- Definicion. - La Zonificacion del Uso y Ocupacion del Suelo es la delimitacion
de areas en las que se establecen las actuaciones urbanisticas permitidas, se identifican los
usos asignados al suelo y se establecen las formas de fraccionamiento, ocupacién y
edificaciones posibles, lo que se expresa en el Plan de Uso y Gestion del Suelo, en el que
se 1dentifican:

a) El uso de suelo y su distribucién espacial;

b) Las dimensiones minimas de los lotes;

c) Las formas de ocupacion de los predios;

d) Las alturas maximas de edificacion; y,

e) El porcentaje méximo de ocupacion del suelo (COS).

Art.84.- Formas de ocupacion. - La forma de ocupacion y edificabilidad del suelo son
las caracteristicas especificas que se aplican para la division de un predio, para la
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implantacion de una edificacion en €l y para determinar el volumen de construccion
posible dentro del mismo, las cuales se asignan a cada una de las zonas del territorio
cantonal que se han identificado y delimitado en el PDOT.

a) Para el fraccionamiento, urbanizacion y subdivision de un predio la forma de
ocupacion determina el tamafio (en metros cuadrados) y el frente minimo del lote
(en metros lineales).

b) Para la implantacion de una edificacion se establece el alineamiento de la
construccién en relacidon con la linea de fabrica y las colindancias existentes (en
metros lineales), determinando las siguientes formas de ocupacion de la

edificacion.
A = Aislada
B = Pareada

C = Continua
D = Continua en Linea de Fabrica

c) Para la edificacién en el predio se establece el COS que es el maximo porcentaje
de ocupacion en planta baja, el COS-TOTAL que es el maximo porcentaje de
ocupacion en funcion de la altura de edificacion por namero de pisos, y

d) La maxima altura de construccién posible en numero de pisos y metros lineales.

Art.85.- Coeficiente de Ocupacion del Suelo. - El Coeficiente de Ocupacion del Suelo
(COS) es la relacion entre el area edificada computable en planta baja y el area del lote.
Coeficiente de Ocupacion del Suelo Total (COS TOTAL) es la relacion entre el area total
edificada computable y el area del lote.

De existir varias edificaciones, el calculo del coeficiente de ocupacidon en planta baja el
COS correspondera a la sumatoria de los coeficientes de planta baja de todas las
edificaciones aterrazadas y volumenes edificados.

Son areas computables para el COS los espacios cerrados habitables, de produccion o
almacenamiento, incluidas gradas que no sean comunales, alacenas, bodegas, talleres,
laboratorios, o donde se realicen actividades de cualquier indole que requieran un espacio
cerrado.

Son areas no computables para el COS: circulaciones horizontales y verticales de uso
comunal, ascensores, ductos de instalaciones y basura, areas de recoleccion de basura,
porches, balcones, suelo destinado a cualquier tipo de infraestructura de telecomunicacién
0 servicios basicos, estacionamientos.

Las edificaciones deberan observar el COS y el COS TOTAL establecidos en este Libro y
en los instrumentos de la planificacion territorial, los mismos que constaran en el IPRUS.

Art.86.- Zonificacion del Uso y Ocupacion del Suelo. - Para identificar la modalidad de
edificacion y habilitacion del suelo se establece codigos alfanuméricos, cuyos significados
son los siguientes:
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a) El primer caracter literal identifica el uso principal asignado al predio,
b) Los siguientes caracteres numerales expresan el tamafio minimo de lote (m?) y la
altura maxima de la edificacion (nimeros de pisos).
¢) Los tultimos caracteres alfanuméricos representan el COS-PB y la forma de
ocupacion.

La zonificacion se resume en la tabla 14 y tablas individuales de cada zonificacion.

Tabla 14: CODIFICACION DE LA ZONIFICACION

33
(2] .z
Loteamiento g 5 COs Forma de chpacwn y
== Retiros
<3
Cédigo | pyy Uso
zonificacion Principal ° - o ¢ ol ~ E E E
. v /7 —~ . f?
E |85 22 2 | 8|58 585
21598535 S (S lsl 2 3|38z
E| PE B9 T & = = | & & = S| €| 8
eS| =FZE 12| 2 | 8| E |5 Bz ¢
S F O EAE T = 3 5|E|F
M454-60D 01 Multiple 300 10 | 1:3 {412 60 [240 | D| O 312
M453-40D 02 Multiple 300 10 | 1:3 3] 9 40 120 3 0 01312
R452-40A 03 Residencial | 300 10 | 1:3 (2] 6 40 80 | A| 3 25103 |2
R452-30A 04 Residencial | 300 10 | k3 ]2]6 30 60 | A| 3 251032
05
1 Proteccion
PR 2, de Riesgos - - R R - - - - - S I
13,14
M452-40D 06 Multiple 300 10 | 1:3 (2] 6 40 80 [ D| 0 0 0312
R451-40A 07 Residencial | 300 10 | 1:3 (1] 3 40 40 |A| 3 25103 |2
Proteccion
Q 08 | Ecologica - - i - - - - - o I
Proteccion 50.00 10
Q50001-2A | 09 | Ecolégica o |80 | 813 ] 02 02 A S |5 [5]0
50.00 10
F50001-2A 10 Forestal 0 80 | I:8 | 1|3 0,2 02 | A S S 1510
AGS50001- Agro-silvo- | 50.00 !
2A 11 pastoril 0 80 | 1:8 [1| 3 0,2 02 | A 0 5 51510
AGF50002- 10.00 "
1A 15 | Agroforester | g | 35 | 18 |2/ 6] 1 | 2 |A 51505100
ia
100.0 10
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Desarrollo
ARHT0001 Hidrocarburi | 10.00
- 17 fero 0 35 1:8 (1] 3 1 1 A 5 3 N
1A
AGF5001- Agroforester
2A 18 1aen 5.000 | 25 18|13 2 2 A 5 3 513 1o
transecto
AGF901- Agr9forester
15A 19 fa en 900 | 15 | 14 [1| 3] 15 [ 15 |A] 5 | 3 |3]3]o0
transecto
AGF301- Agr9forester
15B 20 1aen 300 10 1311 3 30 30 | B 3 2.5 0l 312
transecto

Art.87.- Codificacion individualizada por PIT. - Los aprovechamientos urbanisticos
para cada PIT del cantén Gonzalo Pizarro se detallan en las siguientes tablas.

Tabla 15: CODIGO M454 - 60D
CODIGO M454 - 60D

PIT 01
Clasificacion del suelo Urbano
Multiple; Residencial media densidad; Comercial y servicios barrio.
Uso principal
. Residencial alta densidad; Industrial de bajo impacto;
Uso complementario ) o
Comercial y servicios sector;
Uso restringido Comercial y servicios ciudad, Equipamiento sector
Uso prohibido Comercial y servicio Adultos (CSX); Todos los usos
no enunciados en esta tabla
Lote minimo 300 m?
Frente minimo 10m
Numero de pisos 4 pisos
Altura 12m
Forma de Ocupacién Continua en Linea de Fabrica
Retiro frontal Om
Retiro lateral 1 Om
Retiro lateral 2 Om
Retiro posterior 3m
Portal 2m
COS 60%
COS-T 240%
Densidad 200 hab/Ha
Nota Zonas en proceso de consolidacion

Tabla 16: CODIGO M453-40D
CODIGO M453-40D

PIT 02
Clasificacion del suelo Urbano
Mdltiple; Residencial media densidad; Comercial y servicios barrio.

Uso principal

Residencial alta densidad; Industrial de bajo impacto; Comercial y

Uso complementario servicios sector y ciudad,;

Uso restringido Comercial y servicios ciudad, Equipamiento sector
Comercial y servicio Adultos (CSX); Todos los usos

Uso prohibido
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no enunciados en esta tabla

Lote minimo 300 m?
Frente minimo 10m
Numero de pisos 3 pisos
Altura 9m

Forma de Ocupacion

Continua en Linea de Fabrica

Retiro frontal 3m

Retiro lateral 1 Om

Retiro lateral 2 Om

Retiro posterior 3m

Portal 2m

COSs 40%

COS-T 120%

Densidad 200 hab/Ha

Nota Zonas en proceso de consolidacion
Tabla 17. CODIGO R452-40A

CODIGO R452-40A

PIT 03

Clasificacion del

suelo Urbano

Uso principal

Residencial densidad media.

Uso complementario

Residencial de baja densidad; Comercial y servicios
Barrio; Equipamiento Barrio; Industrial de bajo impacto.

Uso restringido

Equipamiento Sector; Comercial y servicios Sector y
Ciudad;

Uso prohibido

Comercial y servicios Ciudad: Centros de diversion A;

Comercial y servicio Adultos (CSX); Todos los demas usos no
enunciados en esta tabla.

Lote minimo 300 m?

Frente minimo 10 m

Numero de pisos 2 piso

Altura 6m

Forma de Ocupacion Aislada

Retiro frontal 3m

Retiro lateral 1 2.5m

Retiro lateral 2 Om

Retiro posterior 3m

Portal 2m

COS 40%

COS-T 80%

Densidad 150 hab/Ha

Nota Zonas en proceso de consolidaciéon
Tabla 18: CODIGO R452-30A

CODIGO R452-30A
PIT 04
Clasificacion del suelo Urbano

Uso principal

Residencial de baja densidad.
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Comercial y servicios Barrio; Equipamiento Barrio; Industrial de
Uso complementario bajo impacto.
Uso restringido Residencial densidad media.; Comercial y servicios Sector y ciudad;
Equipamiento de ciudad
Comercial y servicios Ciudad: Centros de diversion A; Comercial y
Uso prohibido servicio Adultos (CSX); Todos los demas usos no enunciados en esta
tabla.
Lote minimo 300 m?
Frente minimo 10 m
Numero de pisos 2 piso
Altura 6m
Forma de Ocupacion Aislada
Retiro frontal 3m
Retiro lateral 1 25m
Retiro lateral 2 Om
Retiro posterior 3m
Portal 2m
COS 30%
COS-T 60%
Densidad 100 hab/Ha
Nota -
Tabla 19: CODIGO PR
CODIGO PR
PIT 05,12,13Y 14

Clasificacion del suelo

PIT 5 (Urbano) y PIT 12,13 y 14 (Rural)

Uso principal

Proteccion de Riesgos

Uso complementario

No aplica

Uso restringido

No aplica

Uso prohibido

Todos los usos no enunciados en esta tabla

Lote minimo No aplica
Frente minimo No aplica
Numero de pisos No aplica
Altura No aplica
Forma de Ocupacion No aplica
Retiro frontal No aplica
Retiro lateral 1 No aplica
Retiro lateral 2 No aplica
Retiro posterior No aplica
Portal No aplica
CcOSs No aplica
COS-T No aplica
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Densidad

No aplica

Nota

Areas de Franjas de proteccion hidrica, cuerpos

hidricos, conservacion y riesgos por limitaciones biofisicas.
Franjas de proteccion de cuerpos hidricos

superficiales con riesgos por limitaciones biofisicas. Areas de
conservacion y riesgos por sus limitaciones biofisicas

Tabla 20: CODIGO M452-40D

CcODIGO M452-40D

PIT

06

Clasificacion del suelo

Urbano

Uso principal

Multiple; Residencial media densidad; Comercial y servicios barrio.

Uso complementario

Residencial alta densidad; Industrial de bajo impacto; Comercial y
servicios sector y ciudad;

Uso restringido

Comercial y servicios ciudad, Equipamiento sector

Uso prohibido

Comercial y servicios adultos (CSX); Todos los usos

Lote minimo

300 m?

Frente minimo 10 m
Numero de pisos 2 pisos
Altura 6m

Forma de Ocupacién

Continua en Linea de Fabrica

Retiro frontal 0Om
Retiro lateral 1 Om
Retiro lateral 2 Om
Retiro posterior 3m
Portal 2m
COos 40%
COS-T 80%
Densidad 200 hab/Ha
Nota -
Tabla 21: CODIGO R451-40A
CODIGO R451-40A
PIT 07
Clasificacion del suelo Urbano

Uso principal

Residencial densidad media.

Uso complementario

Residencial de baja densidad; Comercial y servicios
Barrio; Equipamiento Barrio; Industrial de bajo impacto.

Uso restringido

Equipamiento Sector; Comercial y servicios Sector y
Ciudad;
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Comercial y servicios Ciudad: Centros de diversion A; Comercial y
Uso prohibido servicios adultos (CSX); Todos los
demas usos no enunciados en esta tabla.
Lote minimo 300 m?
Frente minimo 10m
Numero de pisos 1 piso
Altura 3m
Forma de Ocupacion Aislada
Retiro frontal 3m
Retiro lateral 1 25m
Retiro lateral 2 Om
Retiro posterior 3m
Portal 2m
COs 40%
COS-T 40%
Densidad 150 hab/Ha
Nota Zonas en proceso de consolidacion
Tabla 22: CODIGO Q
CODIGO Q
PIT 08
Clasificacion del Rural
suelo
Uso principal Conservacion Ecoldgica

Uso complementario

Recuperacioén ecoldgica

Uso restringido

Agro-silvo-pastoril

Uso prohibido

Todos los demas usos no enunciados en esta tabla

Lote minimo No aplica
Frente minimo No aplica
Numero de pisos No aplica
Altura No aplica
Forma de Ocupacion No aplica
Retiro frontal No aplica
Retiro lateral 1 No aplica
Retiro lateral 2 No aplica
Retiro posterior No aplica
Portal No aplica
CcOoSs No aplica
COS-T No aplica
Densidad No aplica
Nota Area bajo conservacién a nivel local
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Tabla 23: CODIGO Q50001-2A

CODIGO Q50001-2A

PIT

09

Clasificacion del suelo

Rural

Uso principal

Conservacion Ecolégica

Uso complementario

Recuperacion ecolégica

Uso restringido

Agro-silvo-pastoril, Comercial y servicios Ciudad:

Uso prohibido

Todos los demas usos no enunciados en esta tabla

Frente minimo

80m

Lote minimo

50000 m?

Ndmero de pisos

1 piso

Altura

3 m (en cubiertas inclinadas 3m hasta solera, 5 m)

Forma de Ocupacion

Aislada

Retiro frontal 10 m

Retiro lateral 1 5m

Retiro lateral 2 5m

Retiro posterior 5m

Portal No aplica

CcOSs 0,2%

COS-T 0,2%

Densidad 0,8 hab/Ha

Nota Area bajo conservacion a nivel nacional
LOOTUGS Art. 19, numeral 4. Suelo rural de proteccion “...se
encuentra restringida la construccion y el fraccionamiento...”
DRAE restringir: 1. tr. Cefiir, circunscribir, reducir a menores limites
DRAE circunscribir: 1. tr. Reducir a ciertos limites o términos algo.
La LOOTUGS no prohibe el fraccionamiento, lo restringe
Tabla 24: CODIGO F50001-2A

CODIGO F50001-2A

PIT 10

Clasificacion del
Rural

suelo

Uso principal Forestal

Uso complementario

Recuperacion Ecologica

Uso restringido

Agro-silvo-pastoril, Comercial y servicio Adultos

(CSX)
Uso prohibido Todos los demas usos no enunciados en esta tabla
Lote minimo 50000 m?
Frente minimo 80m
Numero de pisos 1 piso

53

Jueves 27 de marzo de 2025




Jueves 27 de marzo de 2025

Edicion Especial N° 22 - Registro Oficial

Altura 3 m (en cubiertas inclinadas 3m hasta solera, 5 m cumbrero)

Forma de Ocupacion Aislada

Retiro frontal 10 m

Retiro lateral 1 5m

Retiro lateral 2 5m

Retiro posterior 5m

Portal Om

COSs 0,2%

COS-T 0,2%

Densidad 0,8 hab/Ha

Nota Area para recuperacion y restauracion.
Tabla 25: CODIGO AGS50001-2A

CODIGO AGS50001-2A
PIT 1
Clasificacion del suelo Rural

Uso principal

Agro-silvo-pastoril

Uso complementario

Agroforesteria

Uso restringido

Forestal, Comercial y servicio Adultos (CSX), Comercial y
servicios Ciudad: Alojamientos Extra hoteleros, Industrial

Uso prohibido

Todos los demas usos no enunciados en esta tabla

Lote minimo 50000 m?
Frente minimo 80m
Numero de pisos 1 piso

Altura 3 m (en cubiertas inclinadas 3m hasta solera, 5 m cumbrero)
Forma de Ocupacién Aislada

Retiro frontal 10 m

Retiro lateral 1 5m

Retiro lateral 2 5m

Retiro posterior 5m

Portal Om

COS 0,2%

COS-T 0,2%

Densidad 0,8 hab/Ha

Nota Area para recuperacion y restauracién en sistemas de conservacion
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Tabla 26: CODIGO AGF50002-1A

CODIGO AGF50002-1A

PIT 15
Clasificacion del Rural

suelo

Uso principal Agroforesteria

Uso complementario

Agro-silvo-pastorial

Uso restringido

Forestal, Comercial y servicio Adultos (CSX), Comercial y
servicios Ciudad: Alojamientos Extra hoteleros, Industrial

Uso prohibido

Todos los demas usos no enunciados en esta tabla

Lote minimo 10000 m?

Frente minimo 35m

Numero de pisos 2 piso

Altura 6m

Forma de Ocupacion Aislada

Retiro frontal 10m

Retiro lateral 1 5m

Retiro lateral 2 5m

Retiro posterior 5m

Portal Om

COosSs 1%

COS-T 2%

Densidad 0,8 hab/Ha

Nota Area para el desarrollo de agroforesteria
Tabla 27: CODIGO F100001-2A

CODIGO F100001-2A

PIT 16

Clasificacion del suelo Rural

Uso principal Forestal

Uso complementario

Recuperacion Ecolégica

Uso restringido

Agro-silvo-pastoril, Comercial y servicio Adultos
(CSX), Comercial y servicios Ciudad: Alojamientos
Extra hoteleros, Industrial bajo impacto

Uso prohibido

Todos los demas usos no enunciados en esta tabla

Lote minimo 100000 m?
Frente minimo 100 m
Nuamero de pisos 1 piso

Altura

3 m (en cubiertas inclinadas 3m hasta solera, 5 m cumbrero)

Forma de Ocupacioén

Aislada
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Retiro frontal 10m

Retiro lateral 1 5m

Retiro lateral 2 5m

Retiro posterior 5m

Portal Om

COSs 2%

COS-T 2%

Densidad 0,1 hab/Ha

Nota Recuperacioén, rehabilitacién y restauracion del capital natural.
Restitucion de los servicios eco sistémicos para disfrute y
aprovechamiento.

Tabla 28: CODIGO AEH10001-1A

CODIGO AEH10001-1A

PIT 17

Clasificacion del suelo Rural

Uso principal Desarrollo Hidrocarburifero

Uso complementario Recuperacion Ecolégica, Industrial

o Agro-silvo-pastoril, Forestal, Comercial y servicio

Uso restringido Adultos (CSX)

Uso prohibido Todos los demas usos no enunciados en esta tabla

Lote minimo 10000 m?

Frente minimo 35m

Numero de pisos 1 piso

Altura 3 m (en cubiertas inclinadas 3m hasta solera, 5 m cumbrero)

Forma de Ocupacién Aislada

Retiro frontal 5m

Retiro lateral 1 3m

Retiro lateral 2 3m

Retiro posterior 3m

Portal Om

COSs 1%

COS-T 1%

Densidad 0,4 hab/Ha

Nota Recuperacion, rehabilitacion y restauracion del capital natural.
Restitucién de los servicios eco sistémicos para disfrute y
aprovechamiento.
La altura de edificacién podra superar la establecida en esta tabla, solo
en edificaciones destinadas a explotacion hidrocarburifera o actividades
afines, previo la debida justificacion técnica aprobada por la instancia
municipal de planificacion.
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Tabla 29: CODIGO AGF5001-2A

cODIGO AGF5001-2A

PIT 18
Clasificacion del suelo Rural
Uso principal Agroforesteria en transecto

Uso complementario

Residencial de baja densidad. Industrial

Uso restringido

Comercial y servicios barrio

Uso prohibido

Todos los demas usos no enunciados en esta tabla

Lote minimo 5000 m?
Frente minimo 25m
Nuamero de pisos 1 piso

Altura 3 m (en cubiertas inclinadas 3m hasta solera, 5 m cumbrero)

Forma de Ocupacién Aislada

Retiro frontal 5m

Retiro lateral 1 3m

Retiro lateral 2 3m

Retiro posterior 3m

Portal Om

COS 2%

COS-T 2%

Densidad 45 hab/Ha

Nota Area de transicion entre suelo rural y suelo urbano
Tabla 30: CODIGO AGF901-15A

CODIGO AGF901-15A
PIT 19
Clasificacién del suelo Rural

Uso principal

Agroforesteria en transecto

Uso complementario

Residencial de baja densidad.

Uso restringido

Comercial y servicios barrio, Industrial de bajo
impacto

Uso prohibido

Todos los demas usos no enunciados en esta tabla

Lote minimo 900 m?
Frente minimo 15 m
Nuamero de pisos 1 piso

Altura

3 m (en cubiertas inclinadas 3m hasta solera, 5 m cumbrero)

Forma de Ocupacién

Aislada

Retiro frontal 5m
Retiro lateral 1 3m
Retiro lateral 2 3m
Retiro posterior 3m
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Portal Om

COos 15%
COS-T 15%
Densidad 80 hab/Ha

Area de transicién entre suelo rural y suelo urbano
Debe cumplir con la entrega de areas verdes y comunales acorde a lo
estipulado en el articulo 424 del COOTAD, al amparo de lo dispuesto en

Nota el inciso segundo articulo 471 del COOTAD.
Tabla 31: CODIGO AGF301-15B
CODIGO AGF301-15B
PIT 20
Clasificacion del suelo Rural
Uso principal Agroforesteria en transecto
Uso complementario Residencial de baja densidad.
Uso restringido Comercial y servicios barrio, Industrial de bajo impacto
Uso prohibido Todos los demas usos no enunciados en esta tabla
Lote minimo 300 m?
Frente minimo 10m
Numero de pisos 1 piso
Altura 3 m (en cubiertas inclinadas 3m hasta solera, 5 m cumbrero)
Forma de Ocupacion Pareada
Retiro frontal 3m
Retiro lateral 1 25m
Retiro lateral 2 Om
Retiro posterior 3m
Portal 2m
COos 30%
COS-T 30%
Densidad 80 hab/Ha
Area de transicion entre suelo rural y suelo urbano
Nota Debe cumplir con la entrega de areas verdes y comunales acorde a lo
estipulado en el articulo 424 del COOTAD, al amparo de lo dispuesto en
el inciso segundo articulo 471 del COOTAD.

Art.88.- Usos. - El uso del suelo es el destino asignado a cada predio e inmueble, en cuanto
a las actividades que se han de desarrollar en ellos.

Una descripcion detallada de los usos de suelo urbano y rural y su compatibilidad se
identifican en las Tablas 29 y 30 respectivamente.

Art.89.- Clasificacion. - Dentro de la jurisdiccion cantonal de Gonzalo Pizarro, se
establecen como usos de suelo los siguientes:
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Residencial

Comercial y servicios
Industrial

Equipamiento

Agropecuario

Forestal

Proteccion Ecolégica
Aprovechamiento Extractivo
Proteccion de Riesgos

WX R W=

Art.90.- Residencial. - Es el que se destina de modo predominante y permanente a la
vivienda, en uso exclusivo o combinado con otros usos complementarios o compatibles,
en areas, lotes independientes o edificaciones individuales o multifamiliares (viviendas
colectivas), diferenciandose, en funcion de las formas especificas de ocupacion, las
siguientes jerarquias:

1. Residencial de baja densidad, hasta 140 hab./Ha;
2. Residencial de mediana densidad, de 141 hasta 240 hab./Ha; y,
3. Residencial de alta densidad, superior a 240 hab./Ha.

La forma especifica de ocupacion que se adopte no tendra mas restriccion que la relativa
a la densidad resultante, que no debera exceder la asignada al sector.

Art.91.- Comercial y servicios. - Es el suelo destinado de manera predominante a las
actividades de intercambio de bienes y servicios en diferentes escalas y coberturas, en uso
exclusivo o combinado con otros usos de suelo, incluso de vivienda, en areas, lotes
independientes o edificaciones individuales o colectivas, diferencidndose las siguientes
jerarquias:

1. Comercio barrial. - Son usos y actividades de pequefia escala, compatibles con
el uso residencial, incluyendo actividades administrativas y de intercambio de bienes
y servicios personales y a la vivienda, alojamiento, etc.;

2. Comercio zonal. - Usos que tienden a concentrarse en nucleos, ejes o corredores
urbanos y se orientan al intercambio de bienes y servicios especializados a porciones
significativas de la poblacion, por lo cual son generadores de trafico peatonal,
vehicular y de carga y originan impactos significativos (ruido, trafico, desechos
solidos, etc.); y,

3. Comercio ciudad. - Usos que precisan grandes espacios para operar y facil
accesibilidad, por lo que se asientan en ejes principales del sistema vial, originan
grandes flujos de vehiculos, transporte de carga pesada que provocan impactos
urbanos y ambientales mayores, incluyendo centros comerciales, lugares de venta de
vehiculos y maquinaria pesada, talleres de servicios especializados, centros de
alojamiento, grandes bodegas, etc.

Art.92.- Industrial. - Es el que se destina a las actividades de produccion de bienes de la

economia, incluyendo las de transformacion de materias primas, procesamiento de
productos materiales, desarrollo tecnologico, informatico u otros similares. Tales
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actividades son necesarias para la ciudad, pero en determinados casos pueden generar
impactos ambientales negativos por lo cual se requieren medidas para la reduccion y
control de los mismos; en aquellos casos en los que involucran riesgos para la poblacion,
deben emplazarse en areas especificas y delimitadas, de las que se excluyen otros usos
incompatibles, en especial los residenciales. Los usos industriales se clasifican en:

1. De impacto bajo: Actividades artesanales, manufactureras e industriales
compatibles con el uso residencial, que no originan movimientos de carga
significativos, no precisan grandes espacios de operacion y almacenamiento ni
generan impactos por descarga de liquidos no domésticos, emisiones de combustion,
ruido, ni grandes volimenes de desechos so6lidos. Se incluyen plantas procesadoras
de alimentos, panificadoras, manufacturas de tejidos y confecciones, de articulos de
cuero, ceramica y otros similares;

2. De impacto medio: Establecimientos industriales que generan impactos
ambientales moderados y tienen riesgos inherentes que pueden ser controlados
mediante técnicas especificas, por lo cual precisan de instalaciones adecuadas segun
lo establecen las Normas de Arquitectura y Urbanismo y estan prohibidos en zonas
residenciales y condicionados en otras zonas. Se incluyen talleres de muebles y
carpinterias, talleres de metalmecanica, de reparacién y ensamblaje de vehiculos,
etc.;y,

3. De impacto alto: Establecimientos industriales que generan fuertes impactos por
descargas liquidas, emisiones de combustion y procesos, ruido, residuos solidos
peligrosos y tienen riesgos inherentes de gran significacion cuyo control requiere de
soluciones técnicas de alto nivel y solo pueden emplazarse en areas especificas, que
excluyan otros usos de suelo y dando cumplimiento a los requerimientos ambientales
establecidos mediante planes de contingencia, en las normas de arquitectura y
urbanismo y en la normativa de prevencidon de incendios. Se incluyen industrias
quimicas y farmacéuticas, plantas extractoras de aceite, apiladoras, fabricas de
procesamiento de carnicos y lacteos, talleres de cromado y niquelado y otras
industrias similares, plantas de produccion de pinturas, envasadoras de gas licuado
de petroleo, etc.

Adicionalmente, existe un grupo de establecimientos industriales considerados
peligrosos, cuya localizacion en perimetros urbanos o de expansiones urbanas es
totalmente prohibida por los riesgos que entrafia su propia naturaleza. Se incluyen
en este grupo los depositos de almacenamiento y refinerias de petroleo, plantas
siderurgicas, procesadoras de desechos solidos y liquidos, industrias que procesen o
fabriquen productos combustibles, inflamables o explosivos, municiones y similares.

Art.93.- Equipamiento. - Son usos de suelo destinados a actividades e instalaciones que
generan servicios y bienes para la recreacion, cultura, salud, educacién, transporte,
seguridad y bienestar de la poblacion o la provision de servicios publicos de infraestructura
y que, independientemente de su caracter publico o privado, se emplazan en areas, lotes o
edificaciones. Poseen por lo general un caricter articulador y suelen ser compatibles con
otros usos y actividades, siendo preciso procurar que su provision y distribucion espacial
guarde concordancia con sus ambitos de cobertura especificos y con una distribucién
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espacial equilibrada en el territorio, en funcion de los requerimientos de la poblacién, y en
base al modelo de ciudad expresado en las Centralidades.

Los equipamientos proveen servicios sociales, como los de educacion, cultura, salud,
bienestar social, recreacion, deporte y practica religiosa en tanto que otros brindan
servicios publicos como los de seguridad ciudadana, administracion y transporte, asi como
también de infraestructura. Por su jerarquia, magnitud y cobertura, se identifican en cada
uno de esos sectores establecimientos y unidades de escala barrial, sectorial, zonal o
urbana.

Art.94.- Uso Agropecuario. - Corresponde a aquellas areas en suelo rural vinculadas con
actividades agricolas, ganaderas y pecuarias que requieren continuamente labores de
cultivo y manejo, en las que pueden existir asentamientos humanos concentrados o
dispersos con muy bajo coeficiente de ocupacion del suelo, mismos que seran
determinados por la presente ordenanza municipal. La determinacién del uso de suelo
agropecuario se debe establecer en funcion de pardmetros normativos que establezcan
fraccionamientos minimos de acuerdo con factores que garanticen su preservacion de usos
e impidan la urbanizacion y que seran definidos por la Autoridad Agraria Nacional.

Art.95.- Uso Forestal. - Corresponde a areas en suelo rural destinadas para la plantacion
de comunidades de especies forestales para su cultivo y manejo destinadas en la
explotacion maderera. La determinacion del uso de suelo forestal se debe establecer en
funcion de parametros normativos que establezcan fraccionamientos minimos de acuerdo
con factores que garanticen su preservacion de usos e impidan la urbanizacion y que seran
definidos por la Autoridad Agraria Nacional.

Art.96.- Uso de Proteccion Ecolégica. - Es un suelo rural o urbano con usos destinados
a la conservacién del patrimonio natural que asegure la gestion ambiental y ecoldgica. El
uso de proteccion ecoldgica corresponde a las areas naturales protegidas que forman parte
del Sistema Nacional de Areas Protegidas o aquellas que por su valor natural deban ser
conservadas. Para su gestion se considerard la normativa establecida en la legislacion
ambiental del ente rector correspondiente.

Art.97.- Uso de Aprovechamiento Extractivo. - Corresponde a espacios de suelo rural
dedicadas a la explotacion del subsuelo para la extraccion y transformacion de los
materiales e insumos industriales, mineros y de la construccion. La determinacion del uso
de suelo de aprovechamiento extractivo se debe establecer en base a parametros
normativos que garanticen su preservacion de usos y que seran definidos por el ente rector
nacional.

Art.98.- Uso de proteccion de Riesgos. - Es un suelo urbano o rural en la que, por sus
caracteristicas geograficas, paisajisticas, ambientales, por formar parte de areas de utilidad
publica de infraestructura para la provision de servicios publicos domiciliarios o areas de
amenaza y riesgo no mitigable, su uso estd destinado a la proteccion en la que se tiene
restringida la posibilidad de urbanizarse.

Son areas que, por su naturaleza y especificas condiciones, o por la incidencia de
determinadas intervenciones humanas, son proclives a riesgos de diversa indole y por tanto
no pueden dar cabida a usos o actividades de ningln tipo, salvo las necesarias para su
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mantenimiento. Se incluyen a las zonas declaradas de riesgos, de laderas de pendientes
pronunciadas, areas geologicamente inestables, cauces y franjas de proteccion de rios,
quebradas y esteros, asi como también franjas de proteccion de carreteras, lineas de
transmision eléctrica de alta tension, oleoductos, gasoductos, depdsitos de combustibles y
envasadoras de gas, e industrias peligrosas y de alto impacto ambiental, de conformidad a
la normativa vigente.

Art.99.- Conservacion ambiental y patrimonial. - Son las porciones del territorio que
por sus caracteristicas naturales deben ser conservadas para propiciar el equilibrio
ecoldgico y la calidad ambiental, incluyendo las de bosques primarios, cuencas hidricas,
estructuras orograficas y areas de interés paisajistico, asi como también areas que poseen
valor patrimonial, tienen valor arqueoldgico o son asiento de comunidades ancestrales. Las
areas de conservacion en general deben ser administradas mediante planes de manejo que
las preserven, posibiliten su adecuado aprovechamiento y su control.

Los usos de suelo en las areas de las comunas que se encuentran dentro de los limites del
Canton Gonzalo Pizarro, serdn determinados de mutuo acuerdo por el Municipio y las
instancias competentes del Gobierno Nacional y las comunidades, sobre la base de los
estudios necesarios, planes de desarrollo o planes de vida.

También se considerard dentro de la conservacion ambiental ejemplares de cualquier
especie arborea protegidas que se ubiquen en suelo urbano o rural.

La instancia municipal a cargo de la Gestion Ambiental debe contar con un inventario
alfanumérico y geo referenciado del arbolado del canton Gonzalo Pizarro y de las
parroquias urbanas (en predios publicos), en un maximo de dos afios como un Plan de
Conservacion del Arbolado Urbano.

Art.100.- Usos de suelo, identificacion. - Los usos de suelo en el canton Gonzalo Pizarro
se clasifican en los siguientes grupos con sus correspondientes caracteristicas:

Tabla 32: USOS DE SUELO URBANO Y RURAL — IDENTIFICACION

USOS DE SUELO URBANO Y RURAL — IDENTIFICACION
DENOMINACION | JERARQUIA Y

ESPECIFICA UBICACION | COPIGO DESCRIPCION
Residencial
Baja densidad Ciudad Rb Viviendas de baja densidad, hasta 140
habitantes por Ha.
. . . Viviendas de densidad media, entre 140 y
Media densidad Ciudad Rm 240 habitantes por Ha.
Alta densidad Ciudad Ra Viviendas de alt.a densidad, de mas de 240
habitantes por Ha.

Comercial y servicios
Comercio basico: tiendas de barrio,
carnicerias, farmacias, licoreras, bazares,
papelerias, peluquerias, salones de belleza,
lavanderias en seco, consultorios médicos,

Barrio Barrio CSB , - . ,
sastrerias, reparacion de calzado, joyerias y
relojerias; abarrotes, carnicerias, fruterias,
panaderias, confiterias, heladerias, boticas,

papelerias, floristeria, fotocopiadoras,
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cafeterias, comedores. Alfombras, telas y
cortinas, articulos de cristaleria, porcelana y
ceramica, articulos para el hogar en general,

deportivos y de oficina, distribuidora de
flores y articulos de jardineria, discos (audio
y video), joyerias relojerias, opticas,
jugueterias, venta de mascotas,
electrodomésticos, licorerias (venta en botella
cerrada), venta de ropa, almacén de zapatos,
venta de pinturas, vidrierias y espejos,
internet, café net y similares, comidas
rapidas, bafios turcos y sauna, venta de
alimentos y accesorios para mascotas.
Servicios: Venta de muebles, lavado de ropa,
alfombras y tapices; teflido de prendas,
servicio de limpieza y mantenimiento,
sastrerias, peluquerias, salones de belleza,
zapaterias.

Oficinas: privadas individuales hasta 120 m?.
Alojamiento doméstico: Casa de huéspedes,
posadas, residencias estudiantiles con
menos de 6 habitaciones.
Especializados: frigorificos con venta de
embutidos similares, delicatesen,
antigiiedades y decoracion, antigiiedades y
decoracion, equipos de iluminaciéon y sonido,
venta de bicicletas y motocicletas,
distribuidora de flores y articulos de
jardineria, galerias de arte, articulos de dibujo
y fotografia, instrumentos musicales,
mueblerias, muebles y accesorios de baiio,
venta de ropa, almacén de zapatos, repuestos
y accesorios para automovil (sin taller), venta
de llantas, ferreterias medianas, centros de
cosmetologia y masajes terapéuticos, centros
de reacondicionamiento fisico y servicios
vinculados con la salud y la belleza (SPA),
restaurantes con venta restringida de bebidas
alcohdlicas.

Artesanias y Servicios especializados:
Agencias bancarias, cajas de ahorro,
cooperativas financieras. Agencias de viajes,
servicio de papeleria e impresion,
laboratorios médicos y dentales, consultorios
médicos y dentales hasta 5 unidades, renta de
vehiculos y alquiler de articulos en general,
reparacion de electrodomésticos, reparacion
de relojes, reparacion de joyas, talleres
fotograficos. Salas de danza y baile
académico. Consignaciéon de gaseosas.
Consultorios y clinicas veterinarias.
Distribucion al detal de gas menos de 250
cilindros de 15 kg, Entrega de
correspondencia y paquetes. Refrigeracion,
comercializacion de materiales y acabados de
la construccién, mecanica de bicicletas.
Mecanicas y similares: Cambios de aceite,
lavadoras de autos y lubricadoras, mecanicas

Sector Sector CSS
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livianas, mecanicas semipesados, mecanica
general, electricidad automotriz, vidrieria
automotriz, mecanica de motos, pintura
automotriz, chapisteria, mecanica eléctrica,
vulcanizadoras, fibra de vidrio.
Comercios de menor escala: Patio de
comidas, bodegaje de articulos de reciclaje

(vidrio, cartén, papel, plastico). Centros
comerciales de hasta 5000 m? de area util de

almacenes, comisariatos institucionales,
mercados tradicionales y centros de comercio

popular.

Comercio temporal: Ferias temporales,
espectaculos teatrales, circos, Ferias con
aparatos mecanicos.
Alojamientos Hoteleros: Hostales, Hostales
Residencias, Pensiones; Hosterias, Moteles,
Refugios, Cabafias; todos entre 6 y 29
habitaciones.

Centros de juego: Juegos de salon,
electronicos y mecanicos sin apuesta o
premios en dinero, salas de billar con venta
de bebidas de moderacion (sin venta de licor),
pingpong, salas de bolos.
Especializados: Sucursales bancarias,
Distribuidora de llantas y servicios, talleres
mecanicos pesados, centros de lavado en
seco, centro ferretero, mudanzas, casas de
empefio, gasolineras y estaciones de servicio,
distribuidoras de gas de hasta 500 cilindros de
15 kg. Venta vehiculos y maquinaria liviana:
Agencias y patios de vehiculos (con taller en
local cerrado), venta y renta de maquinaria
liviana en general.

Centros de diversion A.- Cantinas, bares,
video bar, restobar, pool-bar, bar restaurante,
pub (establecimiento donde se sirven bebidas
alcoholicas y refrigerios, combinado con
domind, ajedrez, billar, futbolin y/o dardos),
karaoke, discotecas, pefias, salas de
Ciudad Ciudad CSC proyeccion para adultos. Estas instalaciones
guardaran un radio de distancia de 100 m
(cien metros) con centros educativos y casas
de salud; para condicionar su uso deben
sujetarse a horarios de funcionamiento y
niveles de presion sonora en el ambiente
externo determinados en las leyes que las
regulan.

Centros de diversion B.- Cafés - concierto,
salones de banquetes y recepciones. Estas
instalaciones guardaran un radio de distancia
de 100 m (cien metros) con centros
educativos y casas de salud; para condicionar
su uso deben sujetarse a horarios de
funcionamiento y niveles de presidon sonora
en el ambiente externo determinados en las
leyes que las regulan.
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Almacenes y bodegas: Bodegas de productos
(elaborados, empaquetados y envasados que
no impliquen alto riesgo), distribuidora de
insumos alimenticios y agropecuarios,
bodegas comerciales de productos perecibles
y no perecibles.

Centros de comercio: Centros comerciales de
mas de 5.000 m? de area util de almacenes.
Establecimientos de carga y encomienda.
Centros de comercio: Centros comerciales de
mas de 5.000 m? de area til de almacenes.
Establecimientos de carga y encomienda.

Alojamientos Hoteleros: Hotel, Hotel
Residencia, Hotel Apartamento; Hosterias,
Moteles, Refugios, Cabaiias; todos de 30 o

mas habitaciones

Alojamientos Extra hoteleros: Complejos
vacacionales, Campamentos, Apartamentos

CSX

Son establecimientos que dan servicios de
comercio sexual: Prostibulos, night-club,
lenocinios y similares.

Industrial

Industria de bajo impacto: Talleres
artesanales, manufacturas y establecimientos
especializados de servicios, compatibles con

los usos residenciales

Talleres artesanales; pequefia industria de
procesos secos; talleres fotograficos;
confecciones y manufacturas. No podran
calificarse en este grupo a ninguna industria
que genere en el ambiente externo un nivel de
presion sonora equivalente, mayor a 50 dB de
6HO00 a 20HO00, o mayor a 40 dB de 20H00 a
6HO0.

11

Manufacturas: Comprende la elaboracion de
productos que no requieren de maquinaria o
instalaciones especiales y las actividades
dedicadas al trabajo artesanal domiciliario,
normalmente familiar, cuyos movimientos de
carga no rebasen el uso de vehiculos tipo
camioneta. Se prohibe el uso y
almacenamiento de materiales inflamables,
reactivos, corrosivos, toxicos, patdogenos,
radioactivos y explosivos y manufacturas
menores que generen impactos nocivos al
medio ambiente o riesgos a la salud de la
poblacion.

Establecimientos especializados de servicios:
Son los que no generan impactos por
descargas liquidas no domésticas, emisiones
de combustion, emisiones de procesos,
emisiones de ruido, residuos sélidos, ademas
de riesgos inherentes a sus labores.

Adultos Rural
Bajo impacto Barrio
Medio Impacto Sector

12

Industrias de mediano impacto,
emplazamiento condicionado a la existencia
de medidas de control. Comprende los
establecimientos industriales que generan
impactos ambientales moderados, de acuerdo
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a la naturaleza, intensidad, extension,
reversibilidad, medidas correctivas y riesgos
ambientales causados. Se clasifican en dos
grupos: el primero se refiere a aquellas
industrias cuyo impacto puede ser controlado
a través de soluciones técnicas basicas; el
segundo grupo se refiere a aquellas industrias
que requieren medidas preventivas,
correctivas y de control especificas.
Pequeiia industria en general, exceptuando la
de procesos mayoritariamente secos,
tintorerias, imprentas, bloqueras,
hormigoneras, fabricas de tubos y baldosas;
establecimientos de distribucion de pinturas,
solventes y otras sustancias inflamables;
productos plasticos, papel, bebidas gaseosas;
industrias de procesos humedos y que
descargan a la atmoésfera contaminantes
gaseosos y material de particulas.

No podra calificarse en este grupo: a ninguna
industria que genere en el ambiente externo
un nivel de presion sonora equivalente, mayor
a 60 dB de 6H00 a 20HO00, o mayor a 50 dB
de 20HO00 a 6HOO.

Alto impacto

Rural

I3

Industrias de alto impacto. Comprende las
instalaciones que ain bajo normas de control
de alto nivel producen efectos nocivos por
descargas liquidas no domésticas, emisiones
de combustion, emisiones de procesos,
emisiones de ruido, vibracién, residuos
solidos, ademas de riesgos inherentes a sus
labores; instalaciones que requieren
soluciones técnicas de alto nivel para la
prevencion, mitigacion y control de todo tipo
de contaminacidn y riesgos.

Procesamiento de: acidos, aceites, alcoholes,
bebidas alcohdlicas, curtiembres, destilerias,
carrocerias, estampados, metales,
fundiciones, aserraderos, pinturas, productos
quimicos inflamables y volatiles, vidrios,
plantas termoeléctricas, canteras (a cielo
abierto y en cauces de rios).

No podri calificarse en este grupo a ninguna
industria que genere en el ambiente externo
un nivel de presion sonora equivalente, mayor
a 70 dB de 6HO00 a 20H00, o mayor a 60 dB
de 20H00 a 6HOO.

Alto riesgo

Rural

14

Industrias de alto riesgo, Son
establecimientos en los que se desarrollan
actividades que implican impactos criticos al
ambiente y alto riesgo de incendio, explosion
0 emanacion de gases, por la naturaleza de los
productos y substancias utilizadas y por la
cantidad almacenada de las mismas, que
requieren soluciones técnicas especializadas y
de alto nivel para la prevencion, mitigacion y
control de todo tipo de contaminacion y
riesgos. Para la localizacion de estas
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industrias, se revisara cada caso
individualmente y se aplicara la normativa
que para cada una existiere a nivel nacional,
incompatibles con otros usos. Su
emplazamiento sera fuera del perimetro
urbano o de centros poblados, bajo medidas
de seguridad. Almacenamiento de
combustibles, envasadoras de gas licuado de
petroleo; productoras, envasadoras o
almacenadoras de gases industriales (oxigeno,
acetileno, hidrogeno, etc.); industrias que
produzcan, almacenen o utilicen explosivos;
fabricas de compuestos quimicos toxicos o
letales(cualquiera sea su uso o estado fisico);
fabricas, instituciones de investigacion,
instituciones militares u otras que produzcan,
almacenen o utilicen sustancias radioactivas,
con excepcion de centros hospitalarios,
Plantas tratamiento desechos, Complejo
Ambiental, laguna oxidacion, planta de
tratamiento de aguas servidas.

Equipamiento
Barrio UEB Locales preescolares, escuelas.
Unidades educativas, centros de educacion
Sector UES especial, técnica, artesanal, laboral,
., ocupacional, investigacion, escuela - taller.
Educacion - — —
Campus universitarios o politécnicos, Sedes
Ciudad UEC unive’rsi'tarias o politécnigas, Inst.itutgs
tecnolédgicos, Conservatorio, Seminarios
mayores, monasterios, conventos
Barrio UKB Casas comunales, Infocentro.
Biblioteca, museo de arte popular, centros de
Sector UKS promocioén cultural, hemeroteca, cinemateca,
Cultura cibernarios, centros de saber comunitario
Museos, galerias de arte, teatros, cines,
Ciudad UKC auditorios, agoras, centros culturales, casa de
la cultura
. ntr 1 nsultorios médi
Barrio USB Subcentros de salud, consultorios médicos y
dentales
Sector Uss Hospital del dig, Centros de Saluq, Clinicas
(15 camas) Edificios de consultorios (20 u)
Salud - — -
Hospital de especialidades, Hospital general,
. linicas-hospital, Edificios de Consultorios
Ciudad USC C s-hospital, dificios de Consultorio
(+20 u), Hospital de enfermedades mentales,
Centros de reposo y rehabilitacion
Barrio UBB CIBV, Guarderlqs y ceptros de desarrollo
infantil.
. . Al i6
Bienestar Social Sector UBS bergues, centros de protecgloq de menores,
comedores comunitarios
. entro gerontoldgico, orfanatos, centros de
Ciudad UBC C g g1co, ’
acogida,
Parque infantil o barrial, canchas multiples,
. area rtiva; ligas barrial
Deportes y Barrio UDB ¢ s'dep ortivas d.e gasb s 0
- parroquiales, gimnasios locales, gallera o
recreacion
palenque.
Sector UDS Polideportivos, parques urbanos, plazas.
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Estadio, coliseo, zooldgico, jardin botanico,
acuario, piscinas, complejos deportivos,
Ciudad UDC parques de deportes extremos, equipamientos
especializados para deportes unicos; pistas de
motocross, bicicross, 4x4.
Culto Barrio UGB Capillas, Templos e iglesias
Ciudad UGC Catedrales
15323:; 81\1\//[[]; UPC, bomberos, Cruz Roja
Cuarteles policiales. Centro de Detencion
Seguridad Ciudad UMC para menores, Centro de Investigacion de
Ciencias Forenses, Centro ECU911
Rural UMX Cuarteles militares, Centros de rehabilitacion,
CDP
Sector Uvs Centro de At@rrlci(')n Ci1.1d.21dana Mu{licipal
(recaudacioén y servicios), notarias,
Plataforma Gubernamental Nacional
Administracion (direcciones ministeriales desconcentradas)
publica Ciudad uve Municipio, ansejo Prqvincial, quernacién,
Intendencia, Consejo de la Judicatura
(juzgados), Fiscalia, Defensoria del Pueblo,
registro de la propiedad, empresas publicas,
Barrio UUB Funeraria, salas velacion.
. Sector UuusS Funeraria y salas velacion.
Funerario : p :
Ciudad uuC Parque—cementerlo,. crematorios, osarios,
criptas
Barrio UTB Paradas de bus y taxi.
Estacion de transferencia de transporte
Transporte Sector UTS publico masivo, e(}iﬁpios de parqueaderos
publicos,
. Terminal interprovincial e interparroquial de
Ciudad UTC .
pasajeros
Barrio UJB Pozos profundos de agua potable
Sector uJsS Subestaciones eléctricas
Tanques reservorios y bombeo de agua,
Infraestructura Ciudad ulJC Plantas tratamiento de agua potable, Antenas
o centrales de Telecomunicaciones
Nacional UIN Centrales Hidroeléctricas, Canales de riego,
Acueductos
Agropecuario
Agro produccién en Agro 'p}roduccig')tl' semiurbana: huertos
General AGP familiares; Vivienda ancestral o de
transecto .
comunidades
Uso para implementacion de sistemas de
produccién que combinan en el mismo
Agroforesteria Rural AGF espacio y tiempo, o de forma secuencial,
arboles, arbustos, palmas, bambues con
cultivos agricolas, pastos y/o animales
Uso combinado de pasturas naturales o
secundarias para cria de ganado, con
Agro-silvopastoril Rural AGS coberturas de cultivos de ciclo corto,
coberturas agroforestales y bosques naturales
o secundarios; vivienda de productores y/o
trabajadores.
Forestal
Forestal Rural F Bosques y plgntaciones. Instalqcipnes para el
procesamiento maderero; vivienda de
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productores y/o trabajadores, areas de
restauracion forestal, viveros forestales,
Proteccion Ecologica
PANE, SNAP, areas de proteccion ambiental,
ecologica y sociocultural, bosques
protectores, corredores biologicos;
General QE mariposarios, orquidiarios, vivarios; franjas
de proteccion de cuerpos hidricos
superficiales. Vivienda ancestral o de
comunidades
Viveros, bancos de germoplasma, estaciones
de investigacion cientifica, Vivienda ancestral
General PRR o de comunidades, Restitucion de los
servicios ecosistémicos para disfrute y
aprovechamiento

Conservacion
Ecologica

Recuperacion
ecologica

Aprovechamiento Extractivo

Suelo rural destinado por la autoridad
competente, de conformidad con la

. Desarrollf) Rural AEH legislagién vigente, para actividades

Hidrocarburifero extractivas de recursos naturales no

renovables, garantizando los derechos de

naturaleza

Proteccion de Riesgos
Zona de Proteccion por susceptibilidad a
Amenazas General PRM inundaciones, movimientos en masa u otras
amenazas naturales
Franjas de proteccion de cuerpos hidricos
superficiales con riesgos por limitaciones
biofisicas. Areas de conservacion y riesgos
por sus limitaciones biofisicas

Seguridad General PRH

Art.101.- Compatibilidades de usos. - La existencia de usos de suelo diversos en un
mismo tejido urbano garantiza su funcionalidad y estimula su dindmica, pero conlleva la
necesidad de garantizar su compatibilidad, procurar su equilibrio y evitar mutuas
afectaciones, por lo cual es necesario establecer restricciones cuando dos o mas usos no
son complementarios ni compatibles en un mismo espacio. En funcion de ello, existen
criterios técnicos, que deben incorporarse en el Informe Predial de Regulaciones de Uso
del Suelo y se deben verificar para la autorizacion de instalacion y funcionamiento de las
actividades.

En general, cuando existe incompatibilidad extrema y mutuas afectaciones, se prohibe
expresamente el emplazamiento de un uso en areas destinadas a otros usos. En casos de
incompatibilidad media y afectaciones que pueden superarse mediante técnicas adecuadas,
el emplazamiento de un uso estard restringido a la aplicacion de tales técnicas. Finalmente,
de no existir afectaciones ni incompatibilidades, el uso se califica como complementario y
puede instalarse en areas en las que existan otros usos sin restriccion.

La determinacion de las afectaciones e incompatibilidades se debe verificar en el Anexo
N° 4, tablas 3 y 4, de Uso, Ocupacion del Suelo e identificacion.
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Tabla 33: COMPATIBILIDADES DE USOS

Zonificacion PIT Uso principal Uso . l{so . Uso prohibido
complementario | restringido
Multiple; R651den'01a1 ?lta Comercial y Cqmer01al y
Residencial der1.51dad, . servicios servicio Adultos
M454-60D 1 media densidad; | [ndustrialdebajo | g | (€8X); Todos los
) impacto; . . usos no
Comercial y . Equipamiento .
.. . Comercial y enunciados en esta
servicios barrio. . sector . -,
servicios sector; zonificacion.
Residencial alta Comercial
Multiple; densidad; Comercial y servicio A dul}t/os
Residencial Industrial de bajo servicios (CSX): Todos los
M453-40D 2 media densidad; impacto; ciudad, u;os o
Comercial y Comercial y Equipamiento enunciados en
servicios barrio. | servicios sector y sector esta zonificacion
ciudad; )
Comercial y
Residencial de . . servicios Ciudad:
. Sy Equipamiento Centros de
baja densidad; ) . S
. Sector; diversion A;
Residencial Cgmerc1al y Comercial y Comercial y
R452-40A 3 . . servicios Barrio; .. . .
densidad media. Equipamiento servicios servicio Adultos
quip . Sector y (CSX); Todos los
Barrio; Industrial . \
U Ciudad; demas usos no
de bajo impacto. enunciados en
esta zonificacion.
. . Comercial y
Rg;;i?g;:ial servicios Ciudad:
. . Centros de
Comercial y media.; diversion A
Residencial servicios Barrio; | Comercial y Comercial ’
R452-30A 4 . . Equipamiento servicios o Y
de baja densidad. o . servicio Adultos
Barrio; Industrial Sector y (CSX): Todos los
de bajo impacto. ciudad; dem é’s 1SOS 110
Equipz.imiento enunciados en
de ciudad esta zonificacion.
Proteccion de Todos los usos no
PR 5 Ricseos No aplica No aplica enunciados en
g esta zonificacion.
Residencial Industrial d ’b . servicios CSX): Todos 1
M452-40D 6 media densidad; ndustrial de bajo ciudad, ( ); Todos los
. 1mpacto; . . usos no
Comercial y . Equipamiento .
.. . Comercial y enunciados en
servicios barrio. - sector . -
servicios sector; esta zonificacion.
. . Comercial y
Rqs 1den01'al dﬁ? Equipamiento | servicios Ciudad:
baja densidad; )
Comercial y Sector; Centros de
R451-40A 7 Re.51denc1all servicios Barrio; Come.rc.1 aly d1vers1op A;
densidad media. Eauipamiento servicios Comercial y
Bar(iioPIn dustrial Sector y servicio Adultos
J Ciudad; (CSX); Todos los
de bajo impacto. demas 1sos no
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enunciados en
esta zonificacion.

Todos los demas

Q 3 Conservacion Recuperacion Agro-silvo- usos no
Ecologica ecologica pastoril enunciados en
esta zonificacion.
Todos los demas
Q50001-02A 9 Conserygcién Recupe’:rgcic')n Agro—silyo— usos 1o
Ecologica ecologica pastoril enunciados en
esta zonificacion.
Agro-
silvopastoril, | Todos los demas
F50001-02A | 10 Forestal Recuperacién | Comercial y usos no
Ecologica servicio enunciados en
Adultos esta zonificacion
(CSX)
’ Cg;r:rsct?;i y Todos los demas
AGS50001- Agro-silvo- , .. usos no
N 11 pastoril Agroforesteria servicio enunciados en
Adultos ) -
(CSX) esta zonificacion.
Proteccion de . . Todos lqs L1508 no
PR 12 . No aplica No aplica enunciados en
Riesgos . -
esta zonificacion.
Proteccion de . . Todos 1(.)8 usos no
PR 13 . No aplica No aplica enunciados en
Riesgos . -
esta zonificacion.
Proteccion de . . Todos 1(.)8 US08 no
PR 14 . No aplica No aplica enunciados en
Riesgos . -,
esta zonificacion.
Forestal,
Comercial y
servicio Todos los demas
AGF50002- 15 Agroforesteria Agro-silvo- Adultos usos no
1A pastoril (CSX), enunciados en
Industria esta zonificacion.
medio, alto y
alto riesgo.
Agro-silvo
pastoril, Todos los demas
F100001-2A 16 Forestal Recuperacion |- Comercial y UsSOs o
Ecologica servicio enunciados en
Adultos esta zonificacion.
(CSX)
Agro-silvo-
. 117)2:::(;;;11’ Todos los demas
AEH10001- 17 Desarrollo Recuperacion Comerciai y usos no
1A Hidrocarburifero Ecologica . enunciados en
servicio : s,
Adulios esta zonificacion.
(CSX)
Residencial
densidad Todos los demas
AGF5001-2A 18 Agroforesteria Agro-silvo- baja, Us0s no
pastoril Comercial y enunciados en
servicios esta zonificacion.
barrio
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Residencial
densidad Todos los demas
AGF901-15B 19 Agroforesteria Agro-silvo- baja, usos no
pastoril Comercial y enunciados en
servicios esta zonificacion.
barrio
Residencial
densidad Todos los demas
AGF451-15B | 20 Agroforesteria Agro-silvo- baja, US0S o
pastoril Comercial y enunciados en
servicios esta zonificacion.
barrio

Art.102.- Establecimientos de comercio restringido. - Se considera establecimientos de
comercio restringido a los siguientes: Prostibulos, night clubs, lenocinios y mas similares.

Art.103.- Afectacion. - La delimitacion de areas para la asignacion de forma de ocupacion
y edificabilidad, se hace por sectores y ejes; y afecta a los predios en las siguientes
condiciones:

1. En sectores, la asignacion afecta la integridad de la superficie de los lotes que
dentro de estos se encuentren;

2. En ejes, donde existan manzanas definidas por la estructura vial, la asignacion
afecta a la totalidad del area del lote, siempre y cuando exista un lote posterior. En
caso contrario, la asignacion afecta a los lotes que tengan frente hacia la via hasta
la longitud maxima igual al fondo del lote minimo de la zonificacion asignada; y
en areas de suelo urbanizable y no urbanizable, que carecen de estructura vial, la
asignacion afectara a cada una de las areas;

3. En zonificacion pareada cuando un predio tenga un frente igual o mayor a dos
veces el frente minimo de la zonificacion, para fraccionamiento, se le asignara
zonificacién aislada, manteniendo la altura de edificacién de la zonificacidén
pareada asignada al sector.

CAPITULO 11
PROCESOS DE HABILITACION DE SUELO

Art.104.- Definicion. - La habilitacion del suelo es el proceso por el cual se divide el
territorio y se adecuan los espacios para que se asiente la poblacion y desarrolle sus
actividades, conforme a las disposiciones sobre uso y ocupacion del suelo del PDOT y las
Normas de Arquitectura y Urbanismo.

Se habilita el suelo a través de urbanizaciones, conjuntos privados y subdivisiones. En
casos especificos, la habilitacion puede ser resultado de procesos de reajuste de terrenos,
planes parciales o proyectos especiales, asi como también por la conformacién de
inmuebles en propiedad horizontal, siempre que tales procesos generen nuevos lotes o
alicuotas, cuyo dominio puede ser transferido.

1. Urbanizacion: Es la habilitacion del suelo urbano mediante una fragmentacion en
mas de diez lotes o solares, en Cooperativas de vivienda, lotizaciones, urbanizaciones,
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planes de vivienda, Comité pro mejoras y similares, esta habilitacion seréd autorizada
por el Alcalde/sa o su delegado/a; en suelo rural podran aprobarse urbanizaciones si
posee la autorizacion de la Autoridad Agraria Nacional conforme al articulo 113 de la
Ley Organica de Tierras Rurales y Territorios Ancestrales, para el efecto aplicara la
zonificacion que determine la actual ordenanza en la seccion respectiva.

2. Subdivision urbana: Es la habilitacion del suelo urbano mediante una
fragmentacion en dos hasta diez lotes, solares o parcelas, ademas, las que se generen
por sucesion hereditaria o donacion legitimaria de un lote a cada beneficiario; esta
habilitacion seréd autorizada por el encargado de la instancia técnica de planificacion.

3. Subdivision rural o fraccionamiento agricola. - Se considera subdivision rural al
fraccionamiento que afecta a terrenos situados en suelo rural destinados a cultivos,
explotacién agropecuaria o aprovechamiento extractivo, esta habilitacion serd
autorizada por el encargado de la instancia técnica de planificacién. De ninguna
manera se podrd fraccionar bosques, humedales y otras areas consideradas
ecologicamente sensibles de conformidad con la Ley, en sujecion a lo establecido en
el articulo 471 del COOTAD.

4. Integracion o Unificacion. - Es la uniéon de dos o mas lotes en uno mayor que
cumpla con las disposiciones de esta ordenanza, sea en suelo urbano o rural; en
integraciones urbanas el lote resultante, si fuere de varios titulares, estara sometido al
régimen de propiedad horizontal conforme lo estipula el articulo 485 del COOTAD,
esta habilitacion serd autorizada por Concejo Municipal.

Los reajustes de terrenos, planes parciales o proyectos especiales dan lugar a la
conformacion de nuevos lotes en sujecion a las normas y zonificacion establecida en
el PUGS-GP 2032. Las habilitaciones en propiedad horizontal se han de someter a las
disposiciones y normativas de la Ley especifica que las regula.

Art.105.- Sistema vial.- Toda habilitacion del suelo debe contar con un sistema vial de
uso publico, conforme a las especificaciones contenidas en las Normas de Arquitectura y
Urbanismo, cuyos componentes seran disefiados por la instancia municipal de
Planificacion, y ejecutados por la instancia municipal encargada de Obras Publicas u otras
entidades, excepto en el caso de urbanizaciones y subdivisiones, cuyas vias seran disefiadas
y construidas por el promotor, previa aprobacién de la instancia municipal de
Planificacion.

Art.106.- Espacios verdes y areas para equipamiento. - Todo fraccionamiento o
habilitacion del suelo debe contar con areas para espacios recreacionales y de
equipamiento, conforme al nimero de habitantes proyectado y las especificaciones de las
Normas de Arquitectura y Urbanismo. Esas areas serdn entregadas al GADM-GP por una
sola vez conforme lo establece el COOTAD, y deben tener una superficie no inferior al
15% y méaximo 35% de la superficie util del terreno a dividirse, acceso publico desde una
via vehicular y frente igual al minimo establecido para el fraccionamiento e independiente
de las areas de proteccion de rios, esteros o quebradas u otras areas afectadas por proyectos
viales o de infraestructura.
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Teniendo en cuenta siempre los deberes sobre el uso del suelo como se lo indica en la
presente Normativa, especialmente sobre la proteccion del ambiente.

Art.107.- Excepciones. - No se exigira la provision de areas comunales en los siguientes
casos:

1. Cuando las afectaciones debidas a areas de proteccion o de riesgo al interior del
predio sean mayores al 30% de su superficie;

2. Cuando el 15% del area 1til del predio sea inferior al tamafio minimo del lote
asignado al sector, en cuyo caso se entregara el valor monetario correspondiente;

3. Cuando la subdivision se origine por el trazado de una via publica ejecutada por el
GADM-GP u otra entidad publica;

4. Cuando se hayan efectuado donaciones voluntarias de terreno para equipamiento
comunitario, conforme a derecho y que sean iguales o superiores al 15% minimo
establecido. El mantenimiento de las areas comunales es responsabilidad del
urbanizador hasta tanto se efectle el traspaso de su dominio al GADM-GP, luego
de lo cual se establecera un convenio de colaboracion con los comités barriales,
parroquiales o su equivalente en el territorio, para su mantenimiento y cuidado; v,

5. En los casos que un area resultante de subdivisiones anteriores, requiera
implementar un proyecto urbanistico respetando la zonificacion del sector, este
proyecto debera contar entre el 15% y 35% de areas comunales y de equipamiento
establecido en el articulo 424 del COOTAD.

De existir en el sector una adecuada provision de espacios verdes y comunitarios, el
GADM-GP podré incorporar el area transferida al patrimonio inmobiliario municipal,
previo informe de la instancia municipal de Planificacion, aplicando los procedimientos
que determine la Ley.

La instancia municipal de Avaluos y Catastros catastrara los lotes de areas verdes y
espacios comunales conforme a los planos aprobados en el permiso de autorizacion del
fraccionamiento.

Art.108.- Redes de infraestructura. - Las urbanizaciones y subdivisiones deberan
cumplir las disposiciones y normas relativas a la provision de redes de agua potable,
alcantarillado, energia eléctrica y telefonia establecidas por las entidades respectivas y
contar con la aprobacion previa de las mismas para su ejecucion, de acuerdo a lo
establecido en el COOTAD. El promotor inmobiliario debe construir integramente tales
redes y entregarlas al Municipio sin costo, dentro del cronograma de ejecucion del
Proyecto. Las Empresas Publicas y el GADMGP no proveera los servicios basicos en areas
definida como zonas de alto riesgo.

Art.109.- Lotes. - Los lotes de urbanizaciones se sujetaran a las dimensiones y frentes
minimos asignados al sector con una tolerancia del 10% y en una cantidad méaximo del 5%
del total de los lotes. Salvo cuando las caracteristicas del predio obliguen a otras
alternativas, deben tener forma regular y un trazado perpendicular a las vias. Su relacion
frente - fondo debe procurarse que sea 1:3 o tendiente a esta y su pendiente no podra ser
mayor a 30 grados.
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Art.110.- Especificaciones minimas para el disefio de vias. - Las normas de disefio
geométrico de las vias deben cumplir con las siguientes disposiciones:

1. Acera

2.

a) Para determinar el ancho total de una acera, se debe considerar 1,50 m. como base
del ancho minimo para la circulacion de los peatones y variar de acuerdo al tipo
de via y flujo de peatones;

b) Con relacion al costado interno de la acera, considerar 0,45 m. para el espacio
junto a cerramientos (muros, verjas) que disponen vegetacion ornamental cuando
las fachadas se encuentran retiradas de la linea de fabrica; 0,15 m. adicionales,
cuando las edificaciones estan en linea de fabrica; y 0,15 m. mas para fachadas
en linea de fabrica con escaparates o vitrinas (locales comerciales). Con respecto
al costado externo de la acera, considerar un ancho minimo de proteccidon al
peatdén de la circulacion de vehiculos; de 0,45 m; para la ubicacion de postes,
sefiales de transito, hidrantes, semaforos, rampas para ingreso de vehiculos,
arborizacion, incrementar 0,15 m adicionales;

c) Para la ubicacion de mobiliario urbano (casetas, buzones postales, basureros,
jardineras, parquimetros, armarios de servicios bdasicos, bancas, etc.), se debe
considerar los espacios de ocupacion y de influencia, a fin de dejar libre la zona
peatonal efectiva requerida; conforme al estudio requerido, segun la Direccion de
Planificacion.

d) El ancho minimo de las aceras debe estar en relacion a la clasificacion vial de las
Especificaciones Minimas de Vias; y,

e) Aceras, las vias de circulacion peatonal deben tener un ancho minimo libre sin
obstaculos de 1,60 m, altura minima de 2,20 m, los pavimentos deben ser firmes,
antideslizantes y sin irregularidades en su superficie (referencia NTE INEN
2243:2011).

Ancho de carril: El ancho normalizado de carril de circulacion vehicular es de 3,65
m., su variacion debe estar en funcidon de la velocidad y el tipo de via. Se admitiran
anchos menores en vias pre-existentes y en proyectos especiales, en los que sea
admisible una reduccion de tales carriles, a juicio de la instancia municipal de la
Direccién de Planificacion;

Carril de estacionamiento lateral o tipo cordon: En las vias locales con velocidad de
circulacion menor a 50 Km/h, el carril de estacionamiento tendra un ancho minimo de
2,20 m. En vias de mayor circulacion en las que se ha previsto carril de estacionamiento,
el ancho minimo sera de 2,50 m;

Carril de estacionamiento transversal o en bateria: Los estacionamientos
transversales a 45°, 60° o0 90°, no deben ser utilizados en vias arteriales, por seguridad
vial. En vias colectoras pueden existir, con un tratamiento adecuado en el que se
considere el area de maniobra, que debe ser independiente del area de circulacion. Esta
forma de estacionamiento puede adoptarse mas bien sobre vias locales, con velocidad
de opresion baja y tratamiento de aceras y vias diferentes;
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5. Ancho de calzada: Depende del nimero de carriles determinado por los estudios viales
y de trafico. En vias locales con un solo sentido de circulacién, minimo 4,50 m.; con
dos sentidos de circulacion, minimo 6,00 m. sin considerar carril de estacionamiento;

6. Parterre: El ancho minimo debe ser de 2,50 m. Si se requieren carriles exclusivos de
giro, el ancho del parterre debe considerar el ancho de ellos, sin que la reduccion del
parterre sea inferior a 1,20 m;

7. Radios de acera / calzadas en intersecciones: Se consideran los siguientes radios
minimos:

Tabla 34: RADIOS DE ACERA / CALZADAS EN INTERSECCIONES

Radios de acera / calzadas en intersecciones
En vias arteriales y colectoras 10 m.
Entre vias colectoras y vias locales 7 m.
Entre vias locales Sm.
Entre pasaje y pasaje 3m.

8. Radios de giro: El radio de giro es la distancia minima que un vehiculo requiere
para cambiar su direccion de circulacion mientras se desplaza, por lo cual depende del
tamafio del vehiculo.

Las principales especificaciones geométricas acerca de los radios de giro que deben servir
como base para el disefio de las secciones viales y parterres, son las siguientes:

Tabla 35: RADIOS DE GIRO

Radios de giro

Tipo de vehiculo Distancia e.ntre €jes mas Radio de giro minimo
alejados
Automovil 3.35 m. 7,32 m.
Camion pequeio 4.50 m. 10,40 m.
Camion 6.10 m. 12,81 m.
Trailer con remolque 12.20 m 12,20 m.
Trailer con remolque 15.25m 13.72

Nota: Estos datos son referenciales para condiciones minimas, por lo que para el disefio
para operaciones de condiciones reales, deberan referirse a normativas especificas.

9. Vegetacion y obstaculos laterales. Se debe sujetar a los siguientes lineamientos.

a) El follaje de la vegetacion en los parterres y veredas debe limitarse a 1,00 m. de
altura maxima, para evitar obstrucciones de la visibilidad;

b) La vegetacion que rebase la altura de 1,50 m. debe dejar bajo la copa de la misma,
una distancia libre de visibilidad minima 1,00 m. de no haber circulacion
peatonal; y 1,80 m. si esa circulacion existe;
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c) Los arboles de més de 1,50 m. de altura cuyas ramas se extiendan sobre las vias
deben tener una altura libre de 5,50 m. desde la capa de rodadura hasta la rama
mas baja; vy,

d) Los objetos que se ubiquen sobre aceras y parterres, proximos a los carriles de
circulacion no deben estar a menos de 0,45 m. del interior del bordillo.

10. Disefio y construccion vial. - El GAD Municipal a través de la instancia de
Planificacién debe disenar las vias expresas, arteriales y colectoras, en base a las
determinaciones establecidas en la presente normativa. El GADM de Gonzalo Pizarro
aprobara los trazados viales. La instancia municipal de Obras Publicas las debe construir,
segun los procedimientos técnicos y legales establecidos para la ejecucion de obras

publicas.

Tanto el sector publico como el sector privado, disefiara y construira la vialidad rural,
previa aprobacion de la instancia de Planificacion del GADM de Gonzalo Pizarro.

Tabla 36: CARACTERISTICAS MINIMAS DE LAS VIAS

Caracteristicas minimas de las vias
Tipo de via Volumen Velocidad Derecho Pendiente Distancia Longitud
trafico circulacion | de via (m) maxima entre vias maxima
(km/h) (%) (m) (m)
Expresas 1200-1500 60 — 80 35 6 8000 - 3000 Variable
Arteriales | 550 1200 | 5070 25 6 3000 - 1500 |  Variable
principales
Arteriales 1550 1000 40-60 15 8 1500 - 500 |  variable
secundarias
Colectoras 400 - 500 30 -50 15 8 500 - 1000 Variable
Locales 4000 Maximo 30 0 12 100 - 400 1.000
menos
Peatonales 0 400
Ciclo vias 10 -30
Tabla 37: ESPECIFICACIONES MINIMAS DE LAS VIAS
Especificaciones minimas de las vias
No. Carril
Tipo de Carriles Ancho . . Parterre Espaldén Ancho
. . Estacionamiento
vias por carril (m) (m) (m) aceras (m)
. (m)
sentido
Expresas 3 3,65 No 6,00 2,50 No
A.rtepales 3 3.65 No 6,00 1,80 sin Opcional
principales aceras 4,00
Arteriales Opcional 2,20 - Opcional
secundarias 2 3,65 2,40 4,00 4,00
Colectoras 2 3,50 - 3,65 2,00 - 2,40 3,00 2,00 — 2,50
Locales 1 2; i.%_ 2,00 - 2,40 No 2,00 - 3,00

Art.111.- Plazos. - Las obras de infraestructura se ejecutaran de acuerdo al cronograma
valorado aprobado en la entrega definitiva del proyecto urbanistico y establecido en la
resolucion de alcaldia.
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Una vez ejecutado el fraccionamiento, el GADM-GP recibird las obras de vialidad e
infraestructura, los espacios verdes y areas comunales, ejecutados de conformidad con los
planos aprobados y los permisos otorgados, a través de las unidades correspondientes.

Art.112.- Proyectos en zonas con uso Agropecuario, Forestal, Proteccion Ecoldgica y
Aprovechamiento Extractivo.- Dentro de 4areas asignadas con wuso de suelo
Agropecuario, Forestal, Proteccion Ecoldgica y Aprovechamiento Extractivo en el
territorio rural del Canton sera posible ejecutar edificaciones destinadas exclusivamente a
la produccion agro-industrial, al comercio, a servicios vinculados al turismo, sedes de
clubes sociales, deportivos o culturales y equipamientos para la educacion, cultura, salud
y bienestar social, excluyendo programas de vivienda. Tales proyectos especiales
cumpliran las asignaciones determinadas para el PIT en las que se proyecte implantarlas.

La provision de los servicios basicos de agua potable, alcantarillado y tratamiento de aguas
residuales y gestion de desechos so6lidos sera responsabilidad de los promotores de tales
proyectos especiales, siempre que cuenten con la aprobacion previa de la instancia de la
Direccion de Servicios Basicos, Direccion de Gestion Ambiental, la autoridad ambiental
y/u otra cartera de estado que regente la materia en la que el proyecto se desarrollara. Los
predios resultantes del desarrollo de un proyecto especial no podran ser subdivididos y
necesariamente tendran que someterse al marco legal de la propiedad horizontal para su
ulterior desarrollo.

CAPITULO 111
EDIFICACION

Art.113.- Edificacion. - Es toda obra de construccion que se realiza para concretar un uso
determinado y posibilitar el aprovechamiento urbanistico de un predio, para lo cual habra
de someterse a las disposiciones de la zonificacion asignada al sector y de las Normas de
Arquitectura y Urbanismo. En consecuencia, toda edificacion debe obtener un permiso
otorgado por la Direccion de Planificacion, una vez verificado el cumplimiento de tales
normativas y disposiciones, asi como también a lo dispuesto en los articulos siguientes.

Toda edificacion que se planifique debera respetar esta Normativa sobre los deberes del
propietario en el suelo rural y urbano.

Se respetard el arbolado dando prioridad de especies protegidas preexistente en el predio,
que se convertird en un condicionante principal de cualquier disefio.

Art.114.- Retiros. - En los sectores en los que la zonificacion lo determine, las
edificaciones deberan respetar los retiros frontales, portales, laterales y posteriores. En los
retiros frontales y los retiros del portal, no se permitira la ocupacion ni la construccion de
estacionamientos, debiendo tales retiros permanecer ajardinados o pavimentados, salvo
excepciones contenidas en esta norma. Los retiros laterales y posteriores podran ocuparse
en planta baja hasta una altura maxima de 3,50 metros, medida desde el nivel natural del
terreno y siempre que las terrazas resultantes no sean accesibles, excepto si se trata de
rampas vehiculares en terrenos de pendiente negativa. Este adosamiento sera en un
porcentaje maximo del 50 % de la dimension del lindero a adosarse.
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Art.115.- Cerramientos. - Los muros divisorios entre predios podran tener una altura
maxima de 3,50 metros medidos desde el nivel natural del terreno. Los cerramientos
frontales podran tener una altura maxima de 2,50 metros. Los predios no edificados deben
cercarse hasta una altura de 2,50 metros.

Para predios que colinden con rios, esteros, quebradas o taludes fuertes, los cerramientos
se implantaran respetando las franjas de proteccion correspondientes, lo que garantiza el
acceso y el mantenimiento de los cauces naturales, de conformidad a lo dispuesto en la ley
de Recursos Hidricos y su reglamento

Se obligara la construccion de cerramientos y/o cercos vivos dentro del perimetro urbano,
conforme a las especificaciones técnicas emitidas por la Direccion de Planificacion.

Art.116.- Plazo para el levantamiento de cerramientos y cercados. - La Comisaria de
Construccion notificard con el requerimiento de que el dueno del predio o solar realice la
construccidn del cerramiento respectivo, concediéndole el plazo de 12 meses a partir de la
notificacion.

Art.117.- Incumplimiento del levantamiento de cerramiento. - Si transcurridos los
plazos correspondientes desde la notificacion inicial, la persona propietaria o las personas
propietarias no cumplen con el levantamiento del cerramiento; se impondra una multa del
25% de la Remuneracion Basica Unificada del trabajador en general, misma que debera
ser cancelada en un periodo no mayor de treinta dias. El usuario que haya sido sancionado
podra solicitar una prorroga al Comisario de Construccion, para poder construir el
cerramiento respectivo, la misma no poda ser mayor a 90 dias plazo para que proceda a
realizar el cerramiento de su predio.

Art.118.- Exoneraciones de pago. - Previo informe del area correspondiente se
considerara la exoneracion del 50% de pago por multa, a las personas con discapacidades
y tercera edad siempre y cuando fueren los propietarios del predio sujeto a sancion.

Art.119.- Del pago. - Los pagos de las multas correspondientes seran cancelados por el
infractor en las ventanillas de Recaudacion del GAD Municipal.

Los valores recaudados por este concepto, pasaran a formar parte de un fondo que sera
destinado exclusivamente para efectos de esta ordenanza.

Art.120.- Procedimiento coactivo. - Si el infractor no cancela los valores impuestos por
multa en el tiempo estipulado, se emitird el respectivo titulo de crédito y el cobro se
realizard inclusive por la via coactiva, debiendo de oficio el Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal de Gonzalo Pizarro seguir las acciones legales pertinentes.

Art.121.- Volados. - Segun los riesgos de seguridad y normativa de la CNEL, son
elementos construidos, abiertos o cerrados, que sobresalen del plomo de la edificacion. En
predios con construccidon en linea de fabrica pueden existir a partir de una altura libre
minima de 3.00 metros desde el nivel de la acera, siempre que respeten el retiro minimo
de los cables segtn lo indica las regulaciones de la CNEL; pueden ser hasta 1.20 m. de la
linea de fabrica y siempre que el ancho de la via sea superior a 10 m. En caso que la via
sea menor a 10 m., los volados seran de 0.80 m.
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Los balcones o voladizos deberdn mantener el retiro minimo de 3.00 metros desde la linea
medianera del predio. Tales elementos solo podran ocupar los retiros laterales y posterior
hasta en una dimension del 10% de estos. En el retiro frontal se permitiran volados hasta
una dimension equivalente al 30% del mismo.

En todo caso, los volados en linea de fabrica estaran a la morfologia de la cuadra y seran
aprobados por la Direccion de Planificacion, previo informe técnico de visita in situ.

Art.122.- Alturas. - La altura sefialada en el Informe Predial de Regulaciones de Uso del
Suelo, IPRUS, serd la maxima permitida en distancia y en nimero de pisos. La altura se
asumird paralela al nivel natural del terreno.

La altura de pisos en cualquier zonificacion podra modificarse hasta un maximo de 3.50
m. y minimo de 2.85 m. por requerimientos técnicos, estructurales o de instalaciones para
el proyecto, respetando la altura minima de entrepiso establecida. En terrenos con
pendientes positivas de hasta el 10%, la altura se medira en el retiro frontal y tendrd una
tolerancia de hasta 1 metro, incluyendo todos los locales habitables, excepto tapa gradas,
salas de maquinas y locales auxiliares ubicados en la planta superior.

En terrenos con inclinacion positiva de hasta 30 grados, se podran ejecutar plataformas
aterrazadas cuyas dimensiones se mediran desde el nivel natural del terreno donde se
inician, hasta el talud vertical que se ha formado, el mismo que no debera ser de mas de 6
metros de altura.

En terrenos con pendientes negativas la altura se medira desde el nivel de la acera a partir
del retiro. Para taludes mayores, sera preciso efectuar un estudio de suelos y someter a
aprobacion del Municipio el calculo y solucion estructural propuesta, lo cual se aplicara a
todo terreno que tenga una inclinacion superior a 30 grados.

La altura de la edificacion se medira en cada bloque, desde el primer nivel inferior que
contenga locales habitables. En cada volumen sera posible edificar hasta dos niveles por
debajo del primer nivel inferior a partir del cual se ha hecho la determinacién de la altura.

En terrenos de pendiente positiva, si la topografia del terreno en linea de fabrica supera
3,00 metros sobre el nivel de la rasante de la calle, el retiro frontal puede ocuparse para
garajes, accesos cubiertos o bodegas hasta un piso de altura sobre la rasante. Las escaleras
y rampas de acceso podran también ocupar los retiros frontal y lateral hasta la altura
sefialada; a partir de ella, respetaran los retiros. En forma reciproca, se aplicara una norma
similar para terrenos con pendiente negativa.

En edificaciones con cubiertas inclinadas la altura de edificacion se medira de la misma
forma que lo descrito en los parrafos precedentes, pero tomando como altura la viga solera,
y el cumbrero solo podré sobrepasar en altura 2,50 m de este nivel.

Art.123.- Estacionamientos. - Los requerimientos minimos de estacionamientos por tipo
son los siguientes:
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Tabla 38: ESTACIONAMIENTOS

500 o menor o igual a
1000 m?

Uso Requerimiento Adicional Nota
Vivienda - 65 m? 1 cada 2 viviendas 1 por cada 8 Visitantes
De 65 a 120 m? 1 por vivienda 1 por cada 8 Visitantes
Mas de 120 m? 2 por vivienda 1 por cada 4
Oficinas 1 cada 50m? 1 cada 200 m?
Comercio — menor o 1 cada 25 m? 10% area PB Carga y descarga
igual a 500 m?
Comercio — mayor a 1 cada 20 m? 10% area PB Carga y descarga

Comercio + 1000 m?

1 cada 15 m?

10% area PB

Carga y descarga

Alojamiento lcada cuatro

habitaciones
Educacion primaria 2 cada aula 4 Visitantes
Educacién secundaria 5 cada aula 8 Visitantes
Educacion superior 10 cada aula
Salud 1 cada 4 camas 1 cada 10 camas Visitantes

Salas reuniones,
templos, centros
deportivos y
recreacionales

1 cada 25 asientos

Salas espectaculos 1 cada 10
Industria 2 1 cada 100 m?
Industria 3 1 cada 200

Bodegas

1 cada 100 m?

Los estacionamientos cumpliran los siguientes requisitos y los de las Normas de
Arquitectura y Urbanismo:

1.

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

. Los accesos a estacionamientos deben tener el mismo nivel de la acera con

tolerancia del 10% en direccién de la pendiente -excepto en los lotes con
pendientes positivas o negativas laterales, que podran tener cortes en la acera para
facilitar la accesibilidad- en una profundidad de 3.00 m. desde la linea de fabrica
a partir del cual podra producirse el cambio de pendiente. En edificaciones sobre
linea de fabrica, el cambio de pendiente se realizard a una profundidad de tres
metros (3.00 m.) de la linea de fabrica;

. El ancho minimo de las rampas de acceso a los estacionamientos, sera de tres

metros (3. Ms);

. Toda edificacion que tenga mas de veinte puestos de estacionamientos, debera

instalar a la salida de los vehiculos una sefial luminosa y sonora para los peatones,
indicando el instante de la salida de los vehiculos;

. En zonas residenciales se podrd construir garajes en los retiros frontales con

estructuras desmontables, pero los accesos a los estacionamientos, no superaran
el 40% del frente del lote, En lotes con frentes menores a diez metros, el acceso
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6.

7.
8.

vehicular sera de tres metros. La cubierta del garaje debera ser inaccesible y su
altura minima sera de 2,20 metros y méaxima de 3,5 metros. En lotes menores a
200 m? y mayores a 120 m? se puede exonerar el 50% del numero de
estacionamientos requeridos;

No se podran modificar los bordillos, las aceras ni las rasantes, sin previa
autorizacion expresa del GADM-GP. La rampa de acceso de la via hacia la vereda
no podra superar el treinta por ciento del frente del lote y su longitud no podra ser
superior a sesenta centimetros;

No se permite la ocupacién de la acera como estacionamiento de vehiculos; y,
Est4a expresamente prohibido que locales comerciales o talleres de servicio de
todo tipo utilicen las areas de estacionamiento en las calles o las aceras para
efectuar de manera regular trasbordos, carga o descarga de bienes, arreglo o
reparacion de vehiculos, salvo en casos de emergencia.

Art.124.- Ocupacion provisional. - Es posible la ocupacion temporal o provisional de un
predio para usos recreativos, comerciales, para estacionamiento o publicidad, siempre que
las instalaciones sean provisionales, desmontables y respeten la zonificacion del sector y
las normas vigentes. Los permisos de ocupacion provisional solo tendran un afio de
duracidn; no seran renovables, y posteriormente el Municipio dispondra la demolicioén o
desmontaje de las instalaciones, sin indemnizacion.

Art.125.- Requisitos para usos industriales. - Los edificios industriales, cumpliran las
siguientes disposiciones aparte de las de tipo general:

1.

Las industrias 13 e 14, de alto impacto y riesgo que requieran retiros especiales
mayores a los previstos en la zonificacion, los cuales seran definidos por las
Direcciones Municipales de Planificacion, Servicios Basicos y Gestion
Ambiental, y solo se podran ubicar en zonas debidamente reguladas para este tipo
de actividad;

. En relacién al manejo de los desechos sdlidos, de la contaminacion por emision

de gases, particulas y otros contaminantes, de la contaminacién de las aguas, de
la generacion de ruidos y vibraciones, y otras afectaciones ambientales que
puedan generar las industrias, se deberan someter a lo establecido en la Norma
Ambiental vigentes emitidos por el Ministerio del Ambiente, Agua y Transicioén
Ecologica (MAATE) , Ministerio de Salud Publica (MSP), a las disposiciones de
la instancia municipal encargada de la Gestion Ambiental y mas organismos
competentes en cada caso; y,

Los establecimientos destinados a almacenamiento y distribucion de
combustibles, gasolineras, depodsitos de gas licuado de petroleo, materiales
explosivos e inflamables, deberan sujetarse al Reglamento Sustitutivo del
Reglamento Ambiental para las Operaciones Hidrocarburiferas en el Ecuador, a
las normas de Arquitectura y Urbanismo y a las disposiciones de la Agencia de
control correspondiente, la Autoridad Ambiental Nacional y deméas organismos
competentes.

Art.126.- Cementerios y criptas. - Los cementerios y criptas deberan cumplir con las
siguientes condiciones:
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1. Todo cementerio en suelo urbano contara con una superficie para: areas de
transicion, orientacion e instalaciones adecuadas para su operacion y
funcionamiento;

2. La ubicacién de los cementerios, se regira de acuerdo a lo que se establece en
este Subtitulo, las Normas de Arquitectura y Urbanismo y Leyes Ambientales;

3. Los cementerios de propiedad privada destinaran un area en criptas y bovedas,
que servird para enterrar gratuitamente a personas indigentes, previamente
calificadas y solicitadas por instancia del area municipal correspondiente
GADM-GP; vy,

4. Para la instalaciéon de cementerios o criptas de caracter publico se tomara en
cuenta el indice promedio de mortalidad y que el area de este sea por lo menos,
cinco veces mayor a la capacidad necesaria, para la inhumacion de cadaveres
durante un afio.

Art.127.- Ascensores. - Es discrecional la instalacion de ascensores en edificios publicos
de mas de una planta; si la entidad publica opta por no instalar ascensores debe presentar
una solucion que permita la movilidad de personas con discapacidad conforme la
normativa nacional vigente; sera de instalacion obligatoria en edificios privados o publico
cuya altura sea igual o superior a 3 plantas, considerado desde el nivel de la acera.

Art.128.- Transformadores. - Toda construccion que requiera una carga eléctrica mayor
de cincuenta kilovatios, debera 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 CNEL y de acuerdo a las Normas de Arquitectura y Urbanismo,
siempre que no sea factible su instalacion en una torre (poste) y que no se trate de camaras
modulares compactas.

Art.129.- Construcciones sismo resistentes. - Los proyectos estructurales observaran las
normas y recomendaciones de la Norma Ecuatoriana de la Construccion, elaborado por el
Instituto Ecuatoriano de Normalizacion (INEN).

De no existir normas expresas sobre una materia especifica, en relacion al analisis y disefio
sismo-resistente de estructuras, se aplicaran criterios, procedimientos y recomendaciones
que estén de acuerdo con las practicas de la ingenieria estructural a nivel internacional,
expresadas en normas y codigos de paises con caracteristicas sismicas similares a las
nuestras.

La memoria técnica de andlisis y disefio estructural contendra sistemas de calculos
utilizados en el andlisis, informacion de ingreso y salida del programa electromagnético
utilizado, métodos de calculo empleados en el disefio estructural, especificaciones técnicas
y recomendaciones, con su respectivo informe de aprobacion.

Art.130.- Proteccion contra incendios. - Todo proyecto urbano y arquitectonico, incluso
de ampliacion o remodelacion, debera considerar las normas de proteccion (NEC) contra
incendios, con su respectivo plan de Contingencia y de Emergencia, las Normas de
Arquitectura y Urbanismo y otras. Durante la construccion del edificio y cuando se halle
en funcionamiento, el Cuerpo de Bomberos realizara inspecciones de las medidas de
proteccion contra incendios.
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Art.131.- Taludes. - Cuando un lote limite con un talud mayor a 30° la franja de protecciéon
sera de 10 metros, en longitud horizontal medidos desde el borde superior. Esta longitud
podré ser menor cuando la pendiente sea menor a 30°, demostrandose la estabilidad con
justificativos técnicos, obras de prevencion y mitigacion

En caso de que el talud corresponda al corte de una via se aplicaran los retiros de
construccion y derechos de via reglamentarios, previo informe técnico de la Direcciéon de
Planificacion.

Todos los taludes cuya altura no sea mayor a 5,00 m y no requieran muros de contencion
deberan estar recubiertos por vegetacion rastrera o matorral y su parte superior e inferior
libre de humedad.

Art.132.- Quebradas. - La franja minima de proteccién de las quebradas sera desde 10
metros a partir del borde superior. En urbanizaciones nuevas, estas franjas deberan
convertirse obligatoriamente en vias de transito publico para peatones, bicicletas o
vehiculos no motorizados seglin sus caracteristicas, excepto en aquellos casos en que las
condiciones fisicas no lo permitan donde se considerard como retiro de construccion. Las
empresas de servicios publicos tendran libre acceso a estas franjas de proteccidn, para su
mantenimiento. Esta franja serd medida, en distancia horizontal, desde el borde superior
del talud y determinada en base al informe de la instancia encargada de Avaltos y
Catastros, debiendo ser reajustada sobre el minimo establecido luego de que se realicen
estudios, en los siguientes casos:

1. Sila pendiente es de mas de 30 grados e inestable, la franja de proteccion serd de
15 m;

2. Si la pendiente es menor a 30 grados la franja de proteccién serd de 10 m; vy,

3. En caso de quebradas o esteros rellenados y habilitados como vias, los lotes
mantendran los retiros de la zonificacidon correspondiente, a partir de los linderos
definitivos de los mismos, una vez legalizadas las adjudicaciones.

Se aclara que, bajo ningun concepto, ni los propietarios, ni promotores ni constructores
privados podran efectuar intervenciones tendientes a rellenar o habilitar vias en las areas
de proteccién de rios o cuerpos de agua y que esa atribucion sera de exclusiva competencia
del GADM de Gonzalo Pizarro, una vez que se realicen los estudios correspondientes en
los que se demuestre la existencia de necesidad técnica y social que justifique realizar la
intervencion para habilitacién de espacios publicos recreacionales o area verde.

En todo caso, la determinacion de la franja de proteccidon se dara previo informe de la
instancia técnica municipal de gestion de riesgos.

Art.133.- Cuerpos de agua, esteros, rios, lagunas y embalses. - Son areas de proteccion las
superficies que bordean los cuerpos de agua, sean permanentes o intermitentes, naturales
o artificiales, u ocupadas por éstos. Ello incluye:

1. Los lechos de los cuerpos de agua;

2. Franjas de 15 metros de ancho medidos horizontalmente hacia fuera del lecho y
a lo largo de las margenes de los cuerpos de agua, a partir de la linea de maxima
creciente promedio anual. Si se trata de un rio, esta franja se extendera a 30
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metros. En los rios Aguarico, Dué y Coca la franja de proteccion se establece en
100 metros.

3. En el caso de que el cuerpo de agua esté rodeado de barrancos, taludes inestables
o taludes con una inclinacion mayor a 45 grados, las areas de proteccion se
extienden a:

a) Toda el area comprendida entre las margenes y los bordes superiores del talud;
Yy,

b) Franjas de 10 metros de ancho, medidos horizontalmente, desde el borde
superior del talud hacia fuera del cuerpo de agua; y,

4. Para el caso de cauces de rios, esteros o quebradas en los que se han construido
alcantarillas de paso de via o alcantarillado de cajon, y se los haya o no rellenados,
se espetaran las correspondientes franjas de proteccion considerando el borde
superior del talud original del cauce.

Se prohiben las obras, construcciones o actuaciones que dificulten el curso de las aguas de
los rios, esteros, arroyos o cafnadas, asi como en los terrenos inundables durante las crecidas
no ordinarias, cualquiera sea el régimen de propiedad. Se exceptian las obras de ingenieria
orientadas al mejor manejo de las aguas.

En todo caso, la determinacion de la franja de proteccién se dara previo informe de la
instancia técnica municipal de gestion de riesgos.

Art.134.- Derechos de vias. - Los derechos de vias deberan sujetarse a la Ley Orgénica
del Sistema Nacional de Infraestructura Vial del Transporte Terrestre, a las disposiciones
del Ministerio de Transporte y Obras Publicas, a los estudios viales de la Direccion
municipal de planificacion y a lo dispuesto en el Régimen del Suelo del Cantén Gonzalo
Pizarro.

Art.135.- Area de proteccién especial. - Se establecen areas de proteccion especial en los
siguientes casos:

Servicio Tipo Area de proteccion
Oleoductos y poliductos Especial Desde el eje 15 m
Lineas de alta tension 138 kv Especial Desde el eje 15 m
Lineas de alta tension 32q 46 kv | Especial Desde el eje 5 m

Acueductos y canales aduccion
centrales hidroeléctricas

Canales de riego Especial Desde el eje 1,5m

Retiro de construccion sera desde los 100 m desde el limite de las instalaciones de oleoductos,
instalaciones eléctricas, centrales térmicas, lugares de almacenamiento de combustibles, explosivos,
substancias inflamables, estaciones de bombeo de oleoductos y poliductos.

Especial Desde el eje 10 m.

Art.136.- Rellenos y escombreras. - La recoleccion, transporte y disposicion de los
escombros, resultantes de una actividad civil o de un movimiento de tierras autorizado,
es de responsabilidad de sus productores.

Los escombros que no puedan ser utilizados al interior del predio para su nivelacion y
que no sean objeto de un programa de recuperacion y aprovechamiento, deberan ser
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dispuestos adecuadamente en escombreras cuya ubicacion haya sido previamente definida
y autorizada por el GADM de Gonzalo Pizarro, sitios que deberdn contar con un manejo
técnico y un sistema de drenaje y estabilizacion.

Cualquiera sea fuese el régimen de propiedad, se prohibe el relleno de predios,
depresiones, laderas o cauces naturales (rios, esteros y quebradas) sin estudios técnicos y
medidas de prevencion, quedando bajo la responsabilidad de propietarios, promotores y
generadores, las afectaciones que se ocasionen a la comunidad, naturaleza y ambiente.

Art.137.- Aguas subterraneas. - Se prohibe verter, inyectar o infiltrar compuestos,
sustancias, desechos y residuos, de caracteristicas peligrosas que degraden, contaminen
o alteren las condiciones del suelo o las aguas subterraneas.

Se prohibe la extracciéon de aguas subterraneas sin autorizacion de los organismos
competentes y los usos o instalaciones que provoquen filtracion de materias nocivas,
toxicas, insalubres o peligrosas hacia las aguas subterraneas. En caso de riesgos
considerables, se deberd contar con su respetivo permiso ambiental, en los que se
establezcan las medidas para encarar tales riesgos en caso de ocurrir. Los permisos
deberan ser emitidos por la autoridad ambiental competente.

Las fosas sépticas domésticas solo seran autorizadas previo estudio de que no
contaminardn aguas subterraneas.

Toda actividad que pueda generar vertidos liquidos no domésticos debera contar con un
sistema de tratamiento de los mismos para evitar la contaminacion de las aguas
superficiales y subterraneas.

Art.138.- Cortes y nivelaciones. - Es responsabilidad del propietario o responsable de la
obra el estabilizar los taludes resultantes de cortes, rellenos o nivelaciones de suelo que
se realicen para la construccion y evitar deslizamientos, derrumbes o hundimientos, para
lo que se debera presentar a la Direccion de Planificacion, el estudio de estabilizacion de
taludes y el sistema de estabilizacion elaborado por el técnico competente.

Art.139.- Zonas de riesgo. - Son los territorios con alta exposicion y alta susceptibilidad
frente a una amenaza, cuyas condiciones desfavorables, no permiten el desarrollo seguro
de los pueblos y en este son necesarios adoptar politicas e implementar medidas para
reducir los riesgos en el territorio.

La reduccion del riesgo transita por diversas escalas de la planificacion del desarrollo en
niveles que van desde el nacional hasta el local, pasando por el sectorial y el territorial.

El COOTAD en su Disposicion General Décimo Cuarta, Disposicidon agregada por Ley,
publicada en Registro Oficial Suplemento 166 de 21 de enero del 2014, establece que
“por ningun motivo se autorizaran ni se regularizaran asentamientos humanos en zonas
de riesgo y en general en zonas en las cuales se pone en peligro la integridad o la vida de
las personas”
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Las Resoluciones y Alertas emitidos por la SNGR al igual que los Avisos, Boletines y
Mapas Tematicos de Riesgo son mandatorios, en tal virtud el GAD Municipal en lo
referente a Riesgos por Susceptibilidad a Movimientos en Masa y Susceptibilidad a
Inundaciones se sujetara y actuara apegado a los documentos cartograficos oficiales
generados por la SNGR y los utilizara para la identificacion de amenazas, la
determinacion de niveles de riesgo para zonificacion territorial y ubicacion de
asentamientos humanos.

CAPITULO IV
PERMISOS
SECCION I
REQUISITOS, CLASES DE PERMISOS E INFORMES

Art.140.- Generalidades. - El permiso es un acto administrativo del GADM-GP que, a
través de la instancia técnica municipal de planificacion, confiere a una persona natural o
juridica la autorizacion para habilitar un terreno, ejecutar obras especificas y/o edificar.

Los trabajos de planificacion urbana y arquitectonica, de ingenieria estructural, sanitaria,
eléctrica, mecanica, quimica, de comunicaciones u otras, que requieran de aprobacion y
permiso municipal, deberan ser ejecutados bajo la responsabilidad de un profesional
registrado en el GADM-GP, conforme a las leyes de ejercicio profesional
correspondientes.

Todos los profesionales que decidan obtener un permiso para cualquiera de estos trabajos
de planificacién deberan conocer que la responsabilidad recae sobre el profesional que
firme el plano, tanto arquitectos como ingenieros, como se contempla en el articulo 1937
del Codigo Civil y en esta Normativa, en el Capitulo de infracciones y sanciones.

Art.141.- Requisitos para tramites varios. - El GADM-GP tiene la obligacion de revisar
y despachar tramites técnicos que se regulan en base a los siguientes requisitos:

a) Requisitos para certificacion de linderos catastrales:

1. Solicitud suscrita por el propietario, dirigida a la méaxima autoridad del GADM-
GP;

2. Correo electronico, teléfono convencional o celular;

3. Copia de escritura debidamente registrada;

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

5. Certificado de Registro de la propiedad;

6. Copia de cédula vy,

7. Certificado de no adeudar al Municipio.
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b) Requisitos para certificado de clasificacion de suelo:

1. Solicitud suscrita por el propietario, dirigida a la maxima autoridad del GADM-
GP;

2. Copia de la escritura debidamente registrada;

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

4. Plano del predio georreferenciado (UTM WGS84 Z18S-Z18N) en formato
digital .shp; vy,

5. Copia de cédula.

6. Certificado de no adeudar al municipio

7. Certificado del Registro de la Propiedad.

¢) Requisitos para el certificado de uso y compatibilidad de suelo:

. Solicitud suscrita por el propietario, dirigida al director de Planificacion;
. Carta de pago del impuesto predial del afio en curso;

. Correo electronico, teléfono convencional o celular;

. Copia de cédula.

. Copia del Ruc en caso de persona juridica

. Certificado de no adeudar al Municipio

. Pago de certificado de Uso de Suelo.

~N O L bW N~

d) Requisitos para ocupacion temporal de acera o calzada.

1. Solicitud suscrita por el propietario, dirigida al Director de Obras Publicas del
GADM-GP;

2. Certificado de construccion

3. Croquis del area publica a ocupar.

Art.142.- Clases de permisos. - Los permisos que concede el GADM-GP son los
siguientes:

a) Permiso para habilitacion del suelo: Es la autorizacion para ejecutar las obras de
infraestructura necesarias para generar inmuebles susceptibles de uso en un predio, segun
las normas urbanas que para cada caso se establezcan;

1. Urbanizaciones:
2. Fraccionamientos urbanas:
3. Fraccionamientos rurales:
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b) Permiso para edificar: Los permisos para edificar los concedera la instancia técnica
municipal de planificacion bajo las siguientes modalidades:

1. Trabajos varios: Permiso para ejecutar obras nuevas, de ampliacion o
intervencion en edificaciones existentes que tengan hasta 50 m? como la
construccion de cerramientos; modificacion, reparacion de construcciones
existentes o de ampliacién, modificacion de fachadas; obras de mantenimiento y
de acondicionamiento o adecuacion; demoliciones, construcciéon de obras
provisionales, excepto la construccion de cubiertas livianas que permite hasta
150m?, y excluyendo la ejecucion o intervencion de estructuras complejas que
requieran de calculo estructural. Este procedimiento se establece en Permisos de
Trabajos Varios de esta Normativa; vy,

2. Edificaciéon: Autorizacién para ejecutar obras de construccion nueva,
reconstruccion, remodelacion y/o ampliacion en un area superior a 50 m?, previo
informe de aprobacién de planos y permiso de construccion.

¢) Permiso de habitabilidad: Autorizacion que concede la dependencia encargada del
GADM de Gonzalo Pizarro, para que una construccion entre en servicio cuando su
ejecucion haya finalizado conforme al permiso de construccion otorgado y previo informe
favorable en la inspeccion final; vy,

Art.143.- Permiso para ocupacion temporal de acera o calzada: Permiso que otorga
la instancia técnica municipal de planificacion para la ocupacion parcial de esos
elementos durante el proceso de construccidn, cuando las restricciones del frente del lote
o la magnitud de la obra lo justifican.

Art.144.- Informe Predial de Regulaciones de Uso del Suelo.- E1 GADM de Gonzalo
Pizarro, a través de la instancia técnica municipal de planificacion, emitird el Informe
Predial de Regulaciones de Uso del Suelo que contiene los datos del propietario,
ubicacion, superficie, areas construidas, especificaciones para el fraccionamiento del
suelo (lote y frente minimos), afectaciones existentes (por vias, areas de proteccion de
rios, esteros, quebradas y otras), prohibiciones por riesgos naturales y antropico, las
especificaciones para la construccion (altura méaxima, area libre minima, retiros, usos,
factibilidad de servicio y demas regulaciones pertinentes a cada caso especifico).

Art.145.- Emision del IPRUS (Linea de fabrica). - El Informe Predial de Regulaciones
de Uso del Suelo se entregard en el término de siete (7) dias a pedido del interesado.
Tendra un periodo de validez y vigencia de un afio a partir de la fecha de su emision. Para
su obtencion, se deberd adjuntar la siguiente documentacion:

1. Solicitud suscrita por el propietario, a la maxima autoridad del GADM-GP;
2. Copia de cédula; (Comprador y vendedor),
3. Formulario de linea de fabrica

89



Jueves 27 de marzo de 2025 Edicion Especial N° 22 - Registro Oficial

4. Copia del certificado del impuesto predial.

5. Certificado de No Adeudar al Municipio.

6. Pago respectivo por concepto de valor de linea de fabrica
7. Copia de Escritura.

8. Registro de la Propiedad.

Art.146.- Procedimiento comun. - Para la concesion de todo permiso se requiere una
solicitud de la parte interesada que se presentarda con toda la documentacién requerida
conforme a la naturaleza del permiso solicitado. Efectuadas las verificaciones y
elaborados los informes técnicos necesarios, se emitird la certificacion o permiso
requerido.

Se adjuntara a todo documento los deberes de los propietarios del suelo urbano y rural
mencionado en el capitulo del régimen del suelo y edificacion de la presente Normativa.

Art.147.- Revocatoria de las autorizaciones y permisos. - El GADM-GP podra revocar
o modificar autorizaciones y permisos, previo informe técnico y juridico, debiendo
considerar lo senalado en el articulo 480 del COOTAD.

SECCION II
URBANIZACIONES Y FRACCIONAMIENTOS

Art.148.- Urbanizaciones. - Entiéndase por urbanizacion todo fraccionamiento o
subdivision superior a diez lotes en suelo urbano, con dotacion de infraestructura vial,
infraestructura de servicios, espacio publico y areas comunitarias; promovido por
personas naturales y juridicas, publicas y privadas tales como cooperativas de vivienda,
lotizaciones en suelo urbano, comités pro-mejoras, planes de vivienda de interés social
entre otros que tengan las mismas caracteristicas. Los proyectos de urbanizaciones
deberan estar en zonas sin riesgo, a fin de que los urbanizadores garanticen a los futuros
propietarios las redes de infraestructura y obras viales en terrenos estables; y sobre todo
para que el crecimiento de la ciudad se vaya orientando desde el centro de la ciudad hacia
las afueras de ésta. Este informe serd dado por la instancia técnica municipal de
planificacion previa inspeccion al sitio. De no cumplir con este inciso se negara el permiso
para urbanizar.

Art.149.- Procedimiento para el permiso de urbanizacion. - El permiso para urbanizar
precisa de los siguientes requisitos:

Informe basico, informe previo de aprobacion del anteproyecto, aprobacion del proyecto
definitivo, informe de avaltios y catastros, informe legal y certificado de interseccion
otorgado por la autoridad ambiental, de acuerdo a la escala e impacto del proyecto.
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Se debera contemplar en las normas de Arquitectura y Urbanismo, las Secciones sobre
las Redes de Infraestructura para la aprobacion de Urbanizaciones.

Las observaciones o correcciones de los procesos se cargaran en un sistema de
seguimiento, para conocimiento del usuario.

La Direccién de Planificacion deberd dar a conocer los requisitos para la aprobacion de
planos y los deberes de los propietarios del suelo rural y urbano como se indica en esta
Normativa.

Podran aprobarse urbanizaciones en suelo rural en los predios que posean la autorizacion
de la Autoridad Agraria Nacional conforme al articulo 113 de la Ley Orgéanica de Tierras
Rurales y Territorios Ancestrales, la Direccion de Planificacion aplicara la zonificacion
AGF901-15* al predio autorizado para el efecto; seguiran el mismo procedimiento de
aprobacion contenido en este articulo.

a) Para el otorgamiento del informe basico, el interesado presentard en la Direccion de
planificacion la siguiente documentacion:

1. Solicitud dirigida a la Direccion de planificacion, con la firma del o de todos los
propietarios del predio o su representante legal y del arquitecto proyectista;

2. Copia de cédula

Pago del Impuesto predial del afio en curso;

4. Plano topografico georreferenciado (UTM WGS84 Z18S-Z18N) del estado
original del predio (sin movimiento de tierras) en escala convencional de acuerdo

W

al formato de presentacion, en el que consten: la ubicacion de todo el sistema vial
circundante, rellenos pre-existentes, el borde superior del talud de rios, quebradas
y arroyos, lineas de transmision de energia eléctrica u otra infraestructura que
atraviese el predio;

5. Memorias descriptivas de caracteristicas generales del proyecto, que incluya
certificado de factibilidad conferido por la unidad de Riesgos;

6. Informe de factibilidad de: servicios de agua potable y alcantarillado otorgado por
la Direccion de Servicios Basicos, servicio de energia eléctrica otorgado por
CNEL, servicio de telecomunicaciones otorgado por CNT; si no posee servicio,
pero existe factibilidad de implantacion, definir temporalidad de prestacion del
servicio;

7. Informe de vialidad técnica otorgada por la Direccion de Obras Publicas;

8. Copia de la escritura del terreno debidamente registradas; y, Certificado de
Registro de la Propiedad actualizado.

9. Informe Predial de Regulaciones de Uso del Suelo. El informe basico tendra
validez de un afio.
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b) El informe de prefactibilidad de urbanizacién. Tendra nivel de anteproyecto con
validez por dos afios, no representa permiso de urbanizacioén, por lo cual no puede
utilizarse para otros fines ni confiere derechos o permisos se emitira previa presentacion
de la siguiente documentacion:

1. Solicitud dirigida a la Direccion de Planificacidn, con la firma del o de todos los
propietarios del predio o su representante legal y del arquitecto proyectista;
Copia de cédula;

Pago del Impuesto predial del afio en curso;

Informe Basico;

Copia de la escritura;

Certificado del Registro de la Propiedad

Plano topografico geo referenciado (UTM WGS84 Z18S — Z18N) del predio en
escala convencionales, presentado y aprobado en condiciones definidas en la
etapa del Informe Basico;

NNk LD

8. Planos de perfiles de rasantes de calles, con disefio geométrico de las vias y sus
respectivas memorias y presupuestos;

9. De existir rios, esteros o quebradas, Informe la Unidad de Gestién de Riesgos del
GADMGP, en relacion al area de afectacion del borde superior de esos elementos,
con la obligacion de no dar uso a las franjas de proteccion;

10. Tres copias del anteproyecto en escala convencional, con la delimitacion del
predio, especificando sus colindantes:

1. Disefio vial integrado a la red existente y adaptado a la proyeccion vial de la
Direccion de Planificacion;

1. Division de lotes, adosamientos y retiros;

iii. Equipamiento comunitario y areas verdes;

iv. Secciones transversales del terreno (longitudinal y transversal) para
establecer pendientes y visualizar rellenos, cortes y obras de estabilizacion y
drenaje;

v. Tarjeta de identificacion, con la clave catastral, ubicacién, nombres y firmas
del promotor y del arquitecto responsable del proyecto;

vi. Informe de factibilidad de servicios otorgado por la entidad encargada:
Direccion de Servicios Basicos, CNEL, CNT; vy,

vii. Informe de viabilidad técnica otorgada por la Direccion de Planificacion;
s

11. Cuadro de datos con la superficie y porcentajes de los elementos previstos en el
predio a urbanizar: areas utiles, de vias y aceras, de afectacion, de proteccion, de
equipamientos, densidades bruta y neta, listado de lotes numerados, sus frentes,
superficies y linderos, en referencia al cuadro siguiente:
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Tabla 39: Cuadro de areas

CUADRO DE AREAS
AREA DE TERRENO U PORCENTAJE

AREA BRUTA (determinada
mediante el analisis comparativo
entre el area de levantamiento m? 100%
topografico, area de la escritura 'y
area constante en el catastro)
AREA DE AFECTACIONES
(Fajas de proteccion de
quebradas, esteros, rios,
oleoducto poliductos, lineas de m? %
transmision CNEL o similares,
area que se reserva el
propietario).
AREA UTIL (Area bruta menos ) o

, . m Z
el area de afectaciones).
AREA COMUNAL m?2 (del 15 al 25%)
AREA DE VIAS m’ %
AREA DE LOTES m> %
NUMERO DE LOTES #

Art.150.- Informe de proyecto definitivo. - Para la aprobacion del proyecto definitivo

de urbanizacidn, se presentara a la instancia técnica municipal de planificacion lo

siguiente:

a) Solicitud dirigida a la méxima Autoridad del GADMGP, firmada por el promotor

y arquitecto responsable;
b) Copia de la escritura inscrita en el Registro de la propiedad;
c¢) Certificado de del Registro de la Propiedad;

d) Copia de cédula;

e) Copia del pago del Impuesto Predial del afio en curso;

f) Informe Basico debidamente Despachado;

g) Informe de aprobacion del anteproyecto de urbanizacion (original o copia

certificada);

h) Memoria técnica grafica del proyecto que incluya antecedentes, condicionantes

fisicas del terreno, evaluacion de riesgos, impactos ambientales, condicionantes

urbanas, propuesta urbana, propuesta vial, calculo de areas verdes—comunales y

equipamientos en funcion de las Normas de Arquitectura y Urbanismo y otros

estudios especiales de ser requeridos;

i) Informes originales y planos debidamente aprobados de las redes de agua potable,
alcantarillado, eléctrica, telefonia y movilidad;
j) Comprobante de pago del impuesto predial del afio en curso;

93



Jueves 27 de marzo de 2025 Edicion Especial N° 22 - Registro Oficial

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

1) Para los proyectos urbanisticos en zonas especiales residenciales o en sectores
donde no haya servicio de infraestructura, el urbanizador o propietario debera
presentar el informe y aprobaciéon de los estudios, por parte de la entidad
encargada del agua potable, que posibilite un proyecto de auto tratamiento de
aguas residuales y auto abastecimiento de agua potable, las cuales seran ejecutadas
por el urbanizador y/o propietario;

m)Certificado de Interseccién favorable, emitido por la institucién competente, en
funcion de la escala e impacto del proyecto al ambiente; y,

n) Siete (7) copias del proyecto de urbanizacidn, escala convencional, conteniendo:

1. Ubicacion hasta en escala 1:5000 con coordenadas georreferenciadas (UTM WGS84
Z18S-Z18N), se utilizaran los puntos de control horizontal adquiridos para el
otorgamiento del informe basico;

2. Delimitacion exacta de los linderos del predio y especificacion de los colindantes, de
acuerdo a escrituras y levantamiento topografico georreferenciado (UTM WGS84 Z18S-
Z18N);

3. Disefio vial integrado al sistema existente;

4. Division en lotes producto del disefio urbano, con sus respectivos cuadros de linderos;
En el plano urbanistico, las manzanas y lotes deben ser numerados empezando por el
norte y el ubicado maés a la derecha y acotado en los dos sentidos y en lotes irregulares en
todos sus lados;

5. Equipamiento comunitario y areas recreativas, con sus respectivos cuadros de linderos;
6. Dos (2) cortes minimos del terreno, para identificar pendientes, esteros, rios, quebradas;

7. Cuadro de datos con superficies y porcentajes del area total del predio a urbanizar, area
util, area de vias, calzadas y aceras, areas de afectacion, de proteccion, comunal
(equipamientos y area verde), densidad de poblacion 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; previa coordinacion con la Direccion de planificacion;

8. Presupuesto y Cronograma de obras por ingenierias y global, el cual debera cumplirse
a cabalidad para la devolucion de las garantias;

9. Tarjeta de identificacién con la clave catastral, ubicacion, registro y firmas del
arquitecto responsable del proyecto y del propietario y/o representantes legales; y,
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10. En cada uno de los planos, ira la tarjeta de identificacion y las firmas del profesional
arquitecto o ingeniero responsable del proyecto, con su respectivo registro profesional, y,
del propietario con el nimero de cédula correspondiente y/o de los representantes legales.

En proyectos de urbanizacion que supongan mas de 50.000 m? de habilitacién de suelo,
mas de 20.000 m? de construccidén, que correspondan a las tipologias residencial,
comercial y de servicios de jerarquia urbana, industrial 13 e 14, o de equipamiento urbano,
se requerira adicionalmente un estudio ambiental en el que se identifiquen los posibles
impactos que el proyecto puede generar y las alternativas para evitarlos o restringirlos;
un informe de compatibilidad con otros usos existentes en el area de influencia del
proyecto, durante su construccion u operacion. El informe de estudio ambiental debera
tener aprobacion de la autoridad ambiental (MAATE), en funcién de la escala e impacto
del proyecto.

Todo proyecto debera respetar el ecosistema en el que se estan proyectando; la
planificacion seré constatada a través de una inspeccion y el plano geo referenciado donde
se incluyan los arboles y areas de proteccion de ecosistemas.

Art.151.- Urbanizacion por etapas. — Las urbanizaciones que requieran ejecutarse por
etapas cuando sea técnicamente factible, para la aprobacion de los planos detallaran
graficamente las etapas propuestas, mismas con las que se emitird el informe de
aprobacion del anteproyecto y la aprobacion de proyecto definitivo, que una vez otorgado
sera valido para la etapa solicitada.

Art.152.- Urbanizaciones y proyectos de vivienda de interés social. - Son
urbanizaciones y proyectos de vivienda de interés social:

a) Las proyectadas y promovidas por organizaciones sociales legalmente
constituidas por el ente rector de la vivienda o indirectamente por este organismo
en apoyo a instituciones publicas y privadas, (empresas, construcciones
individuales, cooperativas de vivienda, organizaciones pro- vivienda).

b) Las urbanizaciones de interés social de desarrollo progresivo, deberan ser
previamente calificados por el GADM-GP, ente rector de la vivienda y ente rector
de la politica social.

El procedimiento de aprobacion es el mismo aplicado para los procesos y permisos de
urbanizaciones.

Art.153.- Condiciones y requisitos minimos para urbanizaciones y proyectos de
vivienda de interés social. — Para el desarrollo de urbanizaciones y proyectos de vivienda
de interés social se cumplira con los siguientes pardmetros minimos:

a) Implantacion: Las urbanizaciones y/o proyectos de vivienda de interés social
deberan implantarse y desarrollarse unicamente en suelo urbano y urbanizable y
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que cuenten con certificados de evaluacidén de riesgos y de factibilidad de los
servicios de agua potable, alcantarillados, energia eléctrica y telefénica, o
presenten soluciones de autoabastecimiento debidamente aprobado por las
entidades correspondientes.

b) Normas de zonificacion: Las urbanizaciones y/o proyectos de vivienda de interés
social, se desarrollan en las asignaciones de forma de ocupacion, establecidos en
la presente ordenanza.

c) Equipamiento comunal: La construccion de las obras de equipamiento comunal
sera de responsabilidad del promotor. La magnitud de estos equipos se calculara
en funciéon del nimero de habitantes proyectados y de las especificaciones
contenidas en el cuadro de nimeros de las Normas de Arquitectura y Urbanismo.

Art.154.- Urbanizaciones de interés social de desarrollo progresivo. - Para los
procesos de aprobacioén de proyectos de urbanizaciones de interés social de desarrollo
progresivo, que son aquellas que se promoverda para una organizacion legalmente
constituida la que, evaluada su condicion socioecondmica, se sometera a los procesos y
etapas que garanticen consolidar el proyecto en el plazo maximo de diez afos.

La evaluacion de la condicion socio-econdmica de los interesados agrupados en una
organizacion social determinada, cuya calificacion se encuentra determinada en la
presente ordenanza, se realizara a través de la presentacion de los siguientes documentos:

a) Solicitud a la Unidad de Accion Social, sobre la evaluacion de la condicion socio-
econdmica de la organizacion social;

b) Certificado del registro de la propiedad de cada uno de los socios de no tener
bienes y raices;

¢) Certificado de ingresos; y,

d) Certificado de afiliacion al IESS.

En lo que se refiere a caracteristicas, plazos y modalidad de realizacidén, y segin
determine la municipalidad, las obras de infraestructura y comunales podran ser
realizadas progresivamente por etapas y entregadas al GADM-GP y a sus empresas, por
etapas concluidas o en su totalidad. Su terminacién no constituird condicién para la
legalizacion de titulos de propiedad en el caso de las urbanizaciones de interés social.

Art.155.- Etapas de las urbanizaciones de interés social de desarrollo progresivo. -
El proceso de urbanizacion se sujetara las siguientes etapas evolutivas:

a) Etapa 1.- Implantacion: en un plazo maximo de dos afios se deberan realizar las
obras de replanteo, apertura, estabilizacion y drenaje, y rasanteo de vias, dotacion
de grifos comunitarios, pozos sépticos en areas autorizadas por la Direccién de
Servicios Basicos

b) Etapa 2.- Conformacion: en un plazo maximo de seis afnos incluidos el tiempo
de la primera etapa, se debera cumplir con las obras de construccion de bordillos,
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afirmado de vias, red matriz de agua potable, colectores, principal de
alcantarillado, red matriz de energia eléctrica, arecas verdes y comunales
habitables; vy,

c) Etapa 3.- Consolidacion: y en el tiempo restante (dos afios), la organizacion
social debera realizar la entrega de las obras de infraestructura terminadas (agua
potable, energia eléctrica, alcantarillado y vialidad), a las respectivas empresas.

Para garantizar el cumplimiento de las etapas evolutivas de la urbanizacién quedaran
hipotecados todos los lotes, debidamente notificada al Registrador de la Propiedad. Esta
garantia sera aplicable exclusivamente para proyectos de Instituciones Publicas.

Art.156.- Aprobacion de la urbanizacion. - Una vez que la Direccion de Planificacion
haya emitido su informe técnico de aprobacion del proyecto urbanistico, serd remitido a
procuraduria sindica para que se encargue del tramite legal administrativo
correspondiente.

a) Copia de cédula,
b) Certificado del nombramiento de la persona natural o juridica que representa el
urbanizador y;

Una vez que la Alcaldia haya aprobado la urbanizacion, la Secretaria General archivara
la documentacién y una copia del plano aprobado, y distribuira las restantes copias a las
instancias técnicas municipales de: planificacion, fiscalizacion, avaltos y catastros,
procuraduria sindica, registro de la propiedad.

La resolucién administrativa se protocolizara en una notaria del canton y se inscribira en
el registro de la propiedad. Una vez inscrita, sera la autorizacion para ejecutar las obras y
servira de titulo de transferencia de dominio de las areas e instalaciones publicas y
comunales a favor del GADM-GP, las cuales no podran enajenarse.

El urbanizador entregara una copia certificada de las escrituras inscritas a procuraduria
sindica y una copia certificada a secretaria general del GADM-GP.

Art.157.- Plazos para establecer obras de urbanizacion. - Para el célculo de tiempos o
plazos para ejecutar las obras de infraestructura en los proyectos de urbanizacion, se
establecera de mutuo acuerdo con el propietario en base al siguiente cuadro:

TABLA 40. PLAZOS PARA ESTABLECER OBRAS DE URBANIZACION

Lotes Plazo Prorroga Maxima
11 -50 2 anos 1 afio
51 —-200 3 afios 1.5 anos
201 a mas 4 anos 2 afos
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Art.158.- Inspecciones y control de las urbanizaciones. - Para el control de las
urbanizaciones, las instancias técnicas de obras publicas y servicios basicos, receptaran
la resolucion de alcaldia de la urbanizacion aprobada y realizaran inspecciones de oficio
de acuerdo a su competencia, de manera permanente y en base al cronograma establecido,
para constatar la ejecucion del proceso de habilitacion del suelo en las siguientes fases:

a) Replanteo de ejes de vias nivelados, segun el trazado vial;

b) Construccion de bordillos en aceras y redes eléctricas y telefonicas;

c) Antes de cubrir las redes de infraestructura subterraneas, debera existir aprobacion
de los trabajos realizados, por parte de las empresas correspondientes;

d) La Direccion de Obras Publicas realizaran el control de las vias en las etapas de
subrasante, estructura de la via, tipo y calidad de capa de rodadura; vy,

e) La Direccion de planificacion realizara el control del proyecto urbanistico que
comprende las areas comunales, verdes y equipamiento contemplados en el
proyecto.

Art.159.- Recepcion de urbanizaciones. - Las Direcciones de Obras Publicas y
Servicios Bésicos, receptaran de manera conjunta las siguientes obras cuando hayan
concluido:

a) Construccion de los sistemas de agua potable y alcantarillado con conexion a los
lotes y a las redes de servicio urbano, previo informe de las direcciones de Obras
Publicas y Servicios Basicos

b) Los proyectos de urbanizacion deberan sujetarse a las normas y disposiciones
sobre redes de agua potable, alcantarillado, energia eléctrica y teléfonos,
establecidas por los organismos competentes y someterse a la aprobacion previa
de estos y se adjuntara informes de fiscalizacidon y recepcion de obras de CNEL y
CNT;

c) Construccién de calzadas, aceras, parterres, bordillos y areas encespadas o
arborizadas;

d) Construccion de instalaciones del sistema eléctrico;

e) Construccion y habilitacion de areas verdes y parques;

f) Construccién e instalacion del sistema telefonico; y,

g) Senalizacion de lotes y su demarcacion clara y visible.

El urbanizador construira y entregara sin costo al GADM-GP las redes de infraestructura.
Art.160.- Procedimiento para la entrega recepcion de obras de urbanizacion.

Previa a la entrega - recepcion de las obras de urbanizacidn, las direcciones de obras
publicas y servicios basicos dispondran que las empresas de servicios efectien la
inspeccion final de las obras y emitan los informes correspondientes. Si todos los
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informes son favorables, se elaborara el acta de entrega - recepcion de las obras, suscrita
con el propietario de la urbanizacion o su representante legal.

Si uno o mas informes fuera desfavorable, se informard por escrito al propietario, su
representante legal y/o profesional responsable de la obra, los requisitos que deben
cumplirse y el plazo correspondiente.

Art.161.- Fraccionamientos urbanos. - Se considera fraccionamiento o subdivisién
urbana la division de terreno de dos hasta diez lotes en suelo urbano, con frente o acceso
a la via publica existente o en proyecto, de acuerdo a lo establecido en el articulo 470 del
COOTAD.

Art.162.- Requisitos para Fraccionamientos urbanos - La Direccion de Planificacion
emitira permisos para fraccionar o reestructurar un predio, en base a informes técnicos y
legales que se sustentaran en la siguiente documentacion:

a) Solicitud dirigida a la Maxima Autoridad del GADMGP, firmada por el
propietario(s) del predio o su representante(s) legal y el profesional responsable;

b) Copia de la cédula;
c¢) Certificado de linea de fabrica

d) Copia notariada de la escritura publica de transferencia de dominio, inscrita en el
registro de la propiedad;

e) Certificado de factibilidad de servicios basicos;

f) Copia del comprobante de pago del impuesto predial del ano en curso;
g) Certificado del Registro de la Propiedad actualizado;

h) En caso de particiones que se originen a efecto de sucesion por causa de muerte,
se requerira acta notarial de posesion efectiva, debidamente inscrita en el registro
de la propiedad; y pago al Servicio de Rentas Internas (SRI) y,

1) En caso de particiones judiciales, se adjuntara copia certificada de la sentencia
gjecutoriada; y,

j) En caso de particiones extrajudiciales, se adjuntara la sentencia de un juez
ordinario, y/o el acta de un centro de mediacion.

k) Seis (6) juegos originales de planos de fraccionamiento o reestructuracion
urbana, en escalas adecuadas, elaboradas sobre el plano topografico actualizado
y georreferenciado (UTM WGS84 Z18S — Z18N), firmados por el propietario
del inmueble o su representante legal, conjuntamente con el arquitecto
responsable de los mismos, que contengan:

1. Curvas de nivel, accidentes del terreno, construcciones con datos de nimero de pisos
y tipos de cubierta, lineas de alta tension, oleoductos, poliductos, acueductos, afectaciones
viales, acequias, canales, esteros y quebradas;
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2. Seccidn transversal de las calles existentes y proyectadas, de quebradas y rios, en escala
adecuada;

3. Cuadro de datos con las superficies y porcentajes de area total del predio a fraccionar,
area util, areas de vias, calzada y aceras, area de afectacion, area de proteccidn, area
comunal (equipamiento y area verde), y clave catastral; y de areas con el listado total de
lotes con numeracion continua, linderos (dimensiones de frente, fondo y laterales de los
lotes);

4. De existir afectaciones o bordes de esteros, rios o quebradas, informe previo de la
Unidad de Gestion de Riesgos en el que se establezca el limite superior de quebrada; vy,

5. En caso de reestructuracion urbana la documentacién de aquellos lotes involucrados,
sin perjuicio de que sea impuesta por el Gobierno Municipal previa notificaciéon a los
propietarios.

6. Archivo digital en formatos *.shp, o *.dwg, debidamente georreferenciados (UTM
WGS84 Z18S — Z18N)

Art.163.- Tramite de fraccionamientos urbanas. - La Direccion de planificacion
emitira el informe técnico en el término maximo de diez (10) dias laborables contados a
partir de la fecha de presentacion de la solicitud. En caso de que el informe fuere negativo,
deberan senalarse las razones y las recomendaciones correspondientes mediante el
Sistema.

El informe técnico tendra validez de dos afios a partir de la fecha de su emision. En base
del informe técnico, procuraduria sindica se encargara del tramite juridico administrativo,
elaborard el respectivo informe legal en el término de diez (10) dias laborables, y de ser
el caso redactara la minuta de transferencia de las areas comunales a favor del GAD
Municipal.

Amparada en los informes técnico-juridico favorables, el/la Alcalde/sa del Cantén,
autorizara el fraccionamiento del inmueble, mediante los formularios de fraccionamiento
que para el efecto deberan contener todos los datos técnicos de los lotes de terrenos
fraccionados a consecuencia de la subdivision.

Los proyectos de fraccionamiento mayores a 10 lotes dentro de la zona urbana, deberan
sujetarse a las normas y tramites de Urbanizacidon y disposiciones sobre redes de agua
potable, alcantarillado, energia eléctrica y teléfonos, establecidas por los organismos
competentes y someterse a la aprobacion previa de estos. El urbanizador construira y
entregara sin costo al GADM-GP las redes de infraestructura.

Art.164.- Procedencia de los fraccionamientos. - Para el fraccionamiento de inmuebles
que tengan como finalidad la enajenacion de los lotes de terreno fraccionados, dichos
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lotes deberan cumplir con los parametros establecidos en la zonificacion del predio a
fraccionar.

Art.165.- Area iitil para el porcentaje del area verde fraccionada. - Para el calculo
del porcentaje de las areas verdes y comunales que obligatoriamente debe dejarse a favor
del GADM, se entendera por area util, a la resultante de restar del area bruta total del
predio los siguientes elementos: los bordes de quebrada y sus franjas de proteccion,
riberas de los rios y franjas de proteccidon, zonas de riesgo, zonas del predio con
inclinaciones mayores a 30 grados, playas y franjas de proteccion ecoldgica, afectaciones
viales, y afectaciones por redes de infraestructura.

De conformidad a lo establecido, el porcentaje para areas verdes o comunales no sera
menor al 15%, en todo caso estaran conforme al articulo 424 del COOTAD.

Art.166.- Contribucion de areas verdes o comunales por fraccionamiento. - Cuando
se trate de fraccionamientos de un area igual o mayor de 3.000m?, el 15% se entregara
obligatoriamente en terreno para area de equipamiento urbano, y se lo computara de la
totalidad del area util del predio; el area de terreno entregada conformara un solo cuerpo
y tendra frente por lo menos a una via publica.

La contribucidén del 15% de éarea para equipamiento urbano a favor del GADM se
compensara mediante pago en dinero en efectivo de acuerdo al avalto catastral,
unicamente en los casos en que el area a subdividirse sea menor a los 3.000m?; en todo
caso el pago a exigirse se calculara del valor que resulte de la superficie equivalente al
15% de la totalidad del area util a subdividirse.

En casos especiales de donacidon, particiones judiciales, extra judiciales y de
copropietarios de escasos recursos, se solicitard informe a la instancia municipal
encargada del desarrollo social o comunitario misma que determinaré la condicion social
y econdmica de los propietarios para exonerar o disminuir el pago a exigirse, que se
calcularé del valor que resulte de la superficie equivalente al 7,5% de la totalidad del area
util a subdividirse.

Art.167.- Fraccionamiento rural o fraccionamiento agricola. - Se considera
subdivisién rural al fraccionamiento que afecta a terrenos situados en suelo rural
destinados a cultivos, explotacion agropecuaria o aprovechamiento extractivo. De
ninguna manera se podré fraccionar bosques, humedales y otras areas consideradas
ecologicamente sensibles de conformidad con la Ley, en sujecion a lo establecido en el
articulo 471 del COOTAD.
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Art.168.- Requisitos para fraccionamiento rural. -

a) Solicitud dirigida a la méxima autoridad del GADMGP, firmada por el propietario(s)
del predio o su representante(s) legal y el profesional responsable, que indique peticion
detallada;

b) Copia de escritura registrada;

c) Certificado del Registro de la Propiedad actualizado con historial;
d) Copia de la cédula;

e) Copia de pago de impuesto predial del afio en curso; y,

) Seis (6) juegos originales de planos, en escalas adecuadas, elaboradas sobre el plano
topografico actualizado y georreferenciado (UTM WGS84 Z18S — Z18N), firmados por
el propietario del inmueble o su representante legal, conjuntamente con el arquitecto o
ingeniero civil responsable de los mismos, que contengan:

1. Curvas de nivel, accidentes del terreno, construcciones con datos de namero de
pisos y tipos de cubierta, lineas de alta tension, oleoductos, poliductos,
acueductos, afectaciones viales, acequias, canales, esteros y quebradas;

2. Seccion transversal de las vias existentes y proyectadas, de quebradas y rios, en
escala adecuada;

3. Cuadro de datos con las superficies y porcentajes de area total del predio a
subdividir, area util, dreas de vias, area de afectacion, area de proteccion, clave
catastral; y de areas con el listado total de lotes con numeracion continua, linderos
(dimensiones de frente, fondo y laterales de los lotes);

4. De existir afectaciones o bordes de esteros, rios 0 quebradas, informe previo de la
Unidad de Gestion de Riesgos en el que se establezca el limite superior de
quebrada; y,

g) Archivo digital en formatos *.shp, y *.dwg, debidamente georreferenciados (UTM
WGS84 Z18S — Z18N).

Art.169.- Contribucion de areas comunales o verdes en fraccionamiento rurales.

En el caso de subdivisiones rurales, no entregaran a favor del GADM la contribucion de
areas verdes y comunales previsto en el articulo 424 del COOTAD. Pero deberan pagar
un valor equivalente al 20% de una RBU por concepto de servicios administrativos.

Art.170.- Casos especiales de fraccionamiento. - Se consideran los siguientes como
casos especiales de subdivision:
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1. En subdivisiones urbanas de un predio por herencia, el tamafio del lote minimo
podra ser inferior a lo establecido en la zonificacion del sector incluyendo el area
que se reserva el propietario, pero en ningin caso sera menor a 100,00m? con 5
metros de frente, asi como en las donaciones entre familiares cuyo grado de
parentesco comprendido desde el primero al tercer grado de consanguinidad por
no existir lucro, se exigira que los lotes tengan las longitudes y dimensiones antes
citadas;

2. En las particiones judiciales y extrajudiciales realizadas antes de la vigencia del
COOTAD (de 19 de octubre del 2010), se fraccionara el predio de acuerdo a las
condiciones en las cuales se inscribié en el registro de la propiedad, en base al
informe técnico y certificacion de linderos emitidos por la Direccion de
planificacion.

Art.171.- Hitos. - Todo proceso de habilitacién del suelo, implantara obligatoriamente
hitos mediante la colocacion de mojones de hormigdén debidamente codificados
alfanuméricamente.

Art.172.- Actualizacion catastral por habilitaciones de suelo.- Una vez emitido el
respectivo documento de aprobaciéon de urbanizacion, fraccionamiento urbano,
fraccionamiento rural o fraccionamiento agricola, de oficio, la direccion de planificacion
mediante la dependencia de avaluos y catastros actualizard el catastro con los predios
resultantes de estos procesos de habilitacion del suelo, en todo caso, el dominio catastral
inicial de los predios resultantes sera el mismo del predio del cual se origin6 el
fraccionamiento.

SECCION 111

EDIFICACIONES

Art.173.- Consultas sobre anteproyectos de edificaciones. - Los proyectistas pueden
efectuar consultas sobre sus anteproyectos, incluso de conjuntos habitacionales o de otros
usos, a la direccidon de planificacion, que emitird un informe en el término de diez (10)
dias laborables. Se debera adjuntar los siguientes documentos:

a) Solicitud dirigida a la méaxima autoridad del GADMGP, firmada por el
propietario(s) del predio o su representante(s) legal y el arquitecto responsable,
que indique peticidn detallada;

b) Informe Predial de Regulaciones de Uso del Suelo;

c) Copia de cédula;

d) Pago del impuesto predial del afio en curso;

e) Copia de la escritura, registrada;

f) Certificado de linea de fabrica

g) Dos Copias de los planos del proyecto arquitectonico y demas ingenieras;
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h) Cuadro de areas, nimero de viviendas, comercios, oficinas u otros, COS en planta
baja, COS total; y,

1) Para gasolineras y estaciones de servicio, se presentara informes de
compatibilidad y factibilidad de implantacién, concedidos por la direccion
planificacion del GADM-GP y la Agencia de Regulacion y Control
Hidrocarburifero (ARCH).

El informe del anteproyecto tendra validez por dos afios y es solo de caracter informativo,
por lo cual no puede utilizarse para otros fines ni confiere derechos o permisos.

Art.174.- Informe de compatibilidad y factibilidad de implantacion de gasolineras y
estaciones de servicio. - Para obtener el informe de compatibilidad y factibilidad de la
implantacion de gasolineras y estaciones de servicio, se deberd presentar la siguiente
documentacion:

a) Solicitud dirigida a la maxima autoridad del GADMGP, firmada por el
propietario(s) del predio o su representante(s) legal, que indique peticion
detallada;

b) Informe Predial de Regulaciones de Uso del Suelo;

c) Copia de cédula y/o RUC

d) Certificado de linea de fabrica

e) Pago del impuesto predial del afio en curso;

f) Plano de ubicacidn sobre levantamiento topografico georreferenciado (UTM
WGS84 Z18S - Z18N) del predio a escala convencional, con referencia de calles
avenidas, aceras (incluyendo indicaciones de postes y arboles y otros elementos
naturales existentes), en un radio de 200 metros;

g) Informe de la Unidad de Riesgos relativa a la existencia de quebradas o rellenos;

Y,
h) Archivo digital en formatos *.shp, y *.dwg, debidamente georreferenciados

(UTM WGS84 Z18S — Z18N).

La factibilidad y proyectos para Estaciones de Servicios y Gasolineras se fundamentaran
en los articulos respectivos a la materia contenidos en las Normas de Arquitecturas y
Urbanismo.

El informe de compatibilidad y factibilidad de implantacion tendra validez de 90 dias, en
el cual debera efectuarse la presentacion del proyecto definitivo, sin que éste signifique
el otorgamiento de ningin derecho, mas que el de su admision a tramite.

Art.175.- Aprobacion de planos. - La direccion de planificacion, debera aprobar toda
nueva construccidon, reconstruccion, remodelaciéon o ampliaciéon de edificaciones
existentes. Los planos deberan presentarse suscritos por el propietario(s) o su
representante(s) legales y por el profesional responsable del proyecto.

Los proyectos arquitectonicos no aprobados obtendran un informe técnico con las
observaciones de incumplimientos a la normativa, que una vez cumplidas posibilitaran la
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aprobacion correspondiente, sin que se pueda incorporar nuevos requerimientos
adicionales.

El GADM-GP debera dar a conocer en su sitio web los requisitos para la aprobacion de
planos, los deberes de los propietarios del suelo rural y urbano, como se indica en esta
Normativa y sobre la responsabilidad y las multas que el profesional y el propietario
tendran sobre la obra, ya sea bajo Direccién Técnica o Construccion amparandose en el
Codigo Civil, articulo 1937, y basados en dispuesto en esta ordenanza y en la ordenanza
de control.

Art.176.- Requisitos para la aprobacion de planos para edificacion. - Para la
aprobacion de los planos de edificacion se precisa presentar:

a) Oficio dirigido al Director de Planificacion;

b) Certificado de no adeudar al Municipio;

c) Certificado de linea de fébrica;

d) Formulario de Aprobacién de planos;

e) Formulario de Permiso de Construccion;

f) Original del formulario del INEC, llenar los casilleros en base a los planos con la
firma de responsabilidad del proyectista arquitectonico;

g) Copia de la escritura del bien inmueble;

h) Copia del Impuesto predial actualizado;

1) Permiso del cuerpo de bomberos, a partir, de 3 plantas;

j) Certificado de Riesgos para edificaciones;

k) Tres juegos de planos con firma de responsabilidad del profesional y el
propietario;

1) CD con archivo digital del plano a aprobar en formatos .dwg, debidamente
georreferenciado (UTM WGS84 Z18S-Z18N).

m)Las construcciones, ampliaciones y/o modificaciones senaladas en el articulo 30
de esta ordenanza deberan presentar los planos indicando con detalle la
ampliacion y/o modificaciones a realizarse.

n) Planos estructurales para las construcciones.

i. No requiere de planos estructurales la vivienda en zona urbana y rural de
maximo 80m? de construccidon con cubierta liviana (no losas), en
superficies planas, sin posibilidad de ampliacion en elevacion. (NEC).

1. El tramite se viabilizara a través de la aprobacién de planos
arquitectdnicos y estructurales en cubiertas o galpones mayores a 50m?*
iii. Deberd entregar el archivo magnético del Software utilizado.

0) Las construcciones de tres o mas pisos, que superen los 300m? y edificios publicos

0 para eventos masivos presentaran el estudio del sistema contra incendio de
acuerdo a la Norma INEN Correspondiente.
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p) Cuando en una edificacion la carga supere los 10 KW, se requerira la presentacion
del estudio eléctrico aprobado por la empresa eléctrica local bajo la
responsabilidad de un ingeniero eléctrico.

q) Los planos se presentardn en dos carpetas, una que contenga toda la
documentacion requerida mas el CD con la informacion digital y una segunda con
la copia del juego de planos. La primera carpeta quedara para el registro y archivo
Municipal, la segunda se entregara al usuario que solicite el tramite.

r) Ademas de los requisitos antes sefialados, en los casos que se detallan a
continuacion, se anexara lo siguiente:

1. Construcciones que acojan mas de veinticinco personas, de tres pisos o mas de
altura, destinados a industrias, artesanias, bodegas, estaciones de servicio,
distribuidoras de gas licuado, deben adjuntar Informe de Uso del Suelo
entregado por el GADM-GP e Informe del Cuerpo de Bomberos;

2. Proyectos Industriales 12 e I3, de aprovechamiento de recursos naturales,
bodegas de materias primas u otros productos industriales y procesados,
canteras, criaderos de aves y otros animales, estaciones de servicio, gasolineras
y depositos de combustibles, liquidos y gases comprimidos, centros de acopio
de gas licuado de petroleo, talleres mecanicos, aserraderos, bloqueras u otros
proyectos que tengan incidencia urbana deben adjuntar, segiin sea su categoria
o dimensionamiento, informe o licencia de la autoridad ambiental;

3. Proyectos industriales en general: Informe aprobatorio del Director Regional
de Trabajo conforme el articulo 417 del Codigo de Trabajo y los articulos 18,
19 y 20 del Reglamento de Seguridad y Salud, Capitulo I, Seguridad en el
Proyecto del Titulo II, Condiciones Generales de los Centros de Trabajo;

4. Proyectos hoteleros y de servicios turisticos en general deberan adjuntar
certificado de calificacién hotelera del Ministerio de Turismo; vy,

5. En construcciones que tengan 3 pisos o mas de altura o proyectos que
tengan mas de 350m?2 y sean para industrias, artesanias, bodegas industriales,
gasolineras, estaciones de servicio, distribuidores de gas licuado, se debera
presentar:

1. Memoria justificativa del proyecto;

ii. Informe del Cuerpo de Bomberos;

iii. Informe de Uso del Suelo entregado por el GADM-GP;

iv. Escritura que acredite el dominio, o contrato de arrendamiento otorgado
ante notario publico por un plazo minimo de cinco afios, con autorizacion
expresa del propietario para el uso de gasolinera o estacion de servicio;

v. Informe favorable de la entidad encargada de la direccidon de Servicios
Basicos, CNEL, y CNT;

vi. Estudio de las facilidades de accesos y diagramas de circulacién interna

vehiculare con radios de giro;
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vii. Plano de ubicacion con las distancias a los establecimientos y usos
incompatibles segiin la legislacion, georreferenciado (UTM WGS84
Z18S — Z18N);

viii. Los informes de aprobacién de los planos arquitectonicos para
gasolineras y estaciones de servicio, seran suscritos exclusivamente por
el encargado de la Direccion de Planificacion;

ix. Informe favorable de la Direccién de planificacion para terrenos con
pendientes positivas o negativas superiores a 30°;

x. En proyectos industriales, estaciones de servicio, gasolineras, depdsitos
de combustibles, talleres mecanicos y proyectos que, se debera adjuntar
el certificado de control de calidad ambiental conferido por la autoridad
ambiental.

6. Construcciones de 3 pisos o mas de altura deben instalar ascensor. En todo
edificio de instituciones publicas y privadas se exigira servicio de ascensor y
el cumplimiento de las normas establecidas por el CONADIS;

7. Todos los proyectos arquitectonicos y estructurales de instituciones publicas
seguiran el mismo procedimiento establecido para personas naturales y
juridicas.

En los casos de que los planos tengan observaciones o correcciones que realizar, el técnico
responsable emitira su informe respectivo.

Art.177.- Retiro de planos. - El propietario o proyectista retirara los planos aprobados
previa entrega de archivos digitales de los mismos en formatos editables *.dwg y/o *.shp,
asi como de la tasa de aprobacion de planos. El informe de aprobacion caducara
transcurridos cuatro anos desde la fecha de su emision, si no se ha iniciado la
construccion. Dicho informe no caducara si la construccion esta activa.

Art.178.- Copias certificadas. - La Direccion de planificacion otorgara copias
certificadas de los planos que se hubieren aprobado, para lo cual se requiere una solicitud
por parte del propietario del proyecto o persona autorizada y el pago de la tasa de
certificacion.

Art.179.- Modificaciones a los planos aprobados. - Serd obligatorio aprobar
modificaciones a planos ya aprobados, cuando las mismas afecten al uso del suelo, altura
de edificacion, ocupacién de retiros, superficie construida, alteracion de fachadas,
debiendo presentarse la siguiente documentacion:
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a) Solicitud dirigida a la Direccion de Planificacion, suscrita por el propietario o su
representante y el arquitecto proyectista;

b) Memoria justificativa de los cambios y modificaciones;

c¢) Certificado de linea de fabrica;

d) Original o copias certificadas del informe y de los planos aprobados.

e) Comprobante de pago del impuesto predial vigente;

f) Copia de escritura inscrita en el registro de la propiedad;

g) Dos copias de los planos modificatorios senalando los cambios propuestos;

h) En edificaciones declaradas en propiedad horizontal, autorizacién de todos los
condéminos conforme a la Ley de Propiedad Horizontal,

1) Si la modificacion compromete la estabilidad del edificio, informes técnicos
estructurales y de las instalaciones hidrosanitarias y eléctricas; vy,
j) Informe del Cuerpo de Bomberos en los casos pertinentes.

k) Cuando se realicen cambios menores no contemplados en las modificaciones
anteriores no se requerira permiso de edificacion, basta con la emision de un
permiso de trabajos varios.

Art.180.- Actualizacion de planos aprobados. - Para la actualizaciéon de planos
aprobados se requiere lo siguiente:

a) Solicitud a la direccion de Planificacion, suscrita por el propietario o su
representante;

b) Certificado de linea de fabrica, actualizado;

c) Dos copias de los planos arquitecténicos aprobados de la edificacion.

d) Copia del informe de aprobacion de planos;

e) Copia del comprobante del pago del impuesto predial vigente;

f) Copia de la escritura inscrita en el Registro de la propiedad;

h) Informe de inspecciones que consta de 3 etapas (previo, durante, post) emitidos
por la Comisaria de Construccion del GADMGP.

Art.181.- Planificacion por etapas. - Los proyectos que requieran ejecutarse por etapas
cuando sea técnicamente factible, para la aprobaciéon de los planos detallaran
graficamente en plantas y/o elevaciones las etapas propuestas, mismas con las que se
emitird el permiso de construccion, que una vez otorgado sera valido para la etapa
solicitada.

Art.182.- Requisitos para el permiso de construccion. - Para obtener el permiso de
construccion de edificaciones, que tendra una vigencia maxima de dos (2) afios, se
presentara lo siguiente:

a) Solicitud dirigida a la direccidn de planificacion, firmada por el propietario(s) del
predio o su representante(s) legal;
b) Copia del informe de aprobacion de planos arquitectonicos
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c) Comprobante de pago a la entidad encargada del agua potable por instalacion de
los servicios (en la zona urbana);
d) Tres (3) juegos de planos por cada especialidad:

Planos arquitectdnicos aprobados
Estructurales, elaborado y firmado por un ingeniero civil calculista;
De instalaciones eléctricas, elaborado y firmado por un ingeniero eléctrico;

L=

De instalaciones hidrosanitarias, elaborado y firmado por un ingeniero civil
o especialista sanitario;

5. De instalaciones de seguridad contra incendios, elaborado y firmado por un
ingeniero civil o arquitecto o especialista;

e) Cuando el disefio contemple una excavacion de mas de 1,00 m, de profundidad,
un estudio de suelos y memoria del sistema de excavacidén, con planos y
descripcion del proceso;

f) Las edificaciones de dos pisos o mas de altura, (3,00m), deberan adjuntar:
Memoria de calculo estructural, estudio de suelo y recomendaciones;

g) La obra seréd ejecutada unicamente bajo la supervision de un profesional de la
construccion, para que se dé fiel cumplimiento a los planos previamente
aprobados; lo que responsabilizara al propietario y al profesional de la
construccion ante cualquier eventualidad; vy,

h) Certificado de cumplimiento y responsabilidad firmado por el propietario y/o
representante legal.

El constructor deberd colocar un rotulo de 40 cm x 80 cm en el predio a construir, que
contenga la identificacioén del proyecto, nimero del permiso, nombre del propietario y
persona encargada de la construccion, debera proteger la obra con cerramientos o vallas
provisionales adecuados mientras dure la construcciéon y mantener en la obra un juego
completo de planos aprobados arquitectdnicos, estructurales y de instalaciones.

Art.183.- Plazo para la emision del permiso de construccion. - La direccion de
planificacion entregara el resultado del tramite de concesion del permiso al solicitante en
el plazo maximo de quince (20) dias laborables, a partir de la fecha de su presentacion.

a) De ser aprobado el tramite, se emitird el informe de aprobaciéon y se devolveran
dos juegos de planos sellados y firmados; vy,

b) De no otorgarse el permiso, se entregard un informe técnico con las observaciones
para realizar las correcciones requeridas, por una sola vez. No podran incorporarse
nuevas observaciones en la segunda presentacion de la documentacion del
proyecto, salvo que las observaciones efectuadas no hayan sido corregidas
adecuadamente y se haya modificado el resto del proyecto inicial.
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Art.184.- Ejecucion por etapas. — En las obras que requieran permiso para edificacion
por etapas cuando sea técnicamente factible, el permiso se otorgara conforme a las etapas
aprobadas en los planos arquitectonicos y el permiso otorgado sera valido para la etapa o
etapas solicitadas.

a) Solicitud dirigida a la direccién de planificacion, firmada por el propietario(s) del
predio o su representante(s) legal y el profesional responsable

b) Escritura de la propiedad del inmueble, inscrita en el registro de la propiedad.

c) Copia de cédula;

d) Copia del pago del impuesto predial vigente;

e) Certificado de linea de fabrica;

f) Si se trata de losas de hormigdn o estructuras especiales, se presentara céalculo
estructural y archivo magnético del Software utilizado, con firma de
responsabilidad;

g) Esquema de la intervencion en la edificacion; vy,

h) Descripcion detallada de los trabajos a realizarse.

Art.185.- Requisitos para rotura de aceras, bordillos y calzadas. -

a) Solicitud dirigida a la direccién de Obras Publicas, firmada por el propietario(s)
del predio o su representante(s) legal, indicando el tipo de trabajo a realizar;

b) Informe de factibilidad de la direccion de Servicios Basicos, CNEL, CNT de la
obra a realizarse;

c) Copia de cédula; y,

d) Para la emision del permiso de rotura de aceras, bordillos y calzadas la
municipalidad cobrard un fondo de garantia calculado en base a los precios
unitarios que maneja el GADM-GP, de acuerdo al trabajo a realizarse.

Art.186.- Legalizacion de construcciones sin aprobacion municipal y permiso.

Para el reconocimiento — legalizaciéon de edificaciones existentes sin tramite de
aprobacion municipal y sin la emision de permisos, se deberd presentar los siguientes
requisitos:

a) Solicitud dirigida a la direccion de planificacion, firmada por el propietario(s) del
predio o su representante(s) legal y el profesional responsable;

b) Copia de cédula;

c¢) Certificado de linea de fabrica;

d) Certificado de ingreso y ficha catastral;

e) Copia de Escritura inscrita en el registro de la propiedad;

f) Copia de pago del Impuesto Predial del presente afio;

g) Tres (3) juegos de planos por cada especialidad:

1. Planos arquitectonicos aprobados
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2. Estructurales, elaborado y firmado por un ingeniero civil calculista;

(98]

De instalaciones eléctricas, elaborado y firmado por un ingeniero eléctrico;

4. De instalaciones hidrosanitarias, elaborado y firmado por un ingeniero civil o
especialista sanitario;

5. De instalaciones de seguridad contra incendios, elaborado y firmado por un

ingeniero civil o arquitecto o especialista; y,

h) Fotografias actuales de espacios, fachadas, detalles arquitectonicos y estructurales
de la edificacion.

El tramite e informe de la instancia técnica municipal de planificacion del GADM- GP
representa el reconocimiento legal a la implantacion de una edificacién en la ciudad con
sus caracteristicas técnicas y no significa aprobacion de planos arquitectonicos y
estructurales.

Podréan acogerse a este articulo las edificaciones que hayan sido terminadas en hasta en
un lapso de cinco afios anteriores a la emision de la actual ordenanza y que no estén en
predios afectados por la planeacion del PDOT y el PUGS- GP2032

Art.187.- Declaratoria de Propiedad Horizontal. —Podran sujetarse a las normas de
régimen de propiedad horizontal las edificaciones que alberguen dos o mas unidades de
vivienda, oficinas, comercios u otros bienes inmuebles que, de acuerdo a la Ley de
Propiedad Horizontal y su Reglamento, sean independientes y que puedan ser enajenados
individualmente.

En el caso de conjuntos habitacionales, comerciales, industriales u otros proyectos
ubicados en las areas urbanas de la ciudad y las cabeceras parroquiales, que se desarrollen
bajo este régimen, se someteran a la trama vial existente o planificada y a la zonificacion
del sector.

Art.188.- Normas aplicables a Propiedad Horizontal. - Las edificaciones que se
constituyan bajo el régimen de propiedad horizontal se sujetaran a las regulaciones del
PUGS-GP2032, contemplados en la zonificacion establecida en este Subtitulo y las
especificaciones contenidas en las Normas de Arquitectura y Urbanismo, y en la ley de
la materia.

Art.189.- Clasificacion por grupos para Propiedad Horizontal. - Para determinar los
requerimientos de cumplimiento obligatorio en edificios o conjuntos sujetos a Propiedad
Horizontal, esto se clasificaran conforme la siguiente tabla.
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Tabla 41: Clasificacion por grupos para Propiedad Horizontal

VIVIENDA COMERCIO OFICINAS
GRUPO (unidades) (unidades) (unidades)
A De6all 20 40
B 11a20 21 a40 41 a 80
C 21 a40 41 a 80 81 a 60
D 41 a70 81 a 140 161 a 280
E >71 >141 >281

Art.190.- Espacios comunales en Propiedad Horizontal. — Son espacios comunales los
que determina la Ley de Propiedad Horizontal y su Reglamento, para la construccion de
los espacios comunales de uso general se sujetaran a la clasificacion constante en tabla
que antecede.

En caso de edificios o conjuntos habitacionales que posean hasta 5 unidades de vivienda,
no se requeriran de areas comunales o recreativas.

Los espacios de uso comunal se clasifican en: espacios construidos, areas verdes
recreativas, retiros (frontales y/o posteriores), areas de circulacion (peatonal y vehicular)
y; los que se sujetaran a las siguientes disposiciones:

a) Espacios construidos:

1. Los grupos B, C, D, E y F tendran una unidad habitacional minima para ser
utilizada por conserje, esta area incluird medio bafio. El grupo B, tendra una sala
comunal de copropietarios, con un area que sera calculada conforme a las Normas
de Arquitectura y Urbanismo que, en ningin caso, sera inferior a veinte metros
cuadrados. Para los grupos C, D, E y F, la sala comunal sera igual a un metro
cuadrado por unidad de vivienda o su equivalente para comercios y oficinas con
un maximo de 400,00 m?. El grupo E, tendra una guarderia de acuerdo a las
disposiciones de las Normas de Arquitectura y Urbanismo, tomando como
minimo un metro cuadrado por departamento, con un maximo de 400,00 m?;

2. Se podran ubicar las areas comunales en las terrazas de los edificios, ocupando
como maximo el veinte por ciento del area. Esta construccion no serd
contabilizada en el nimero de pisos del edificio. Debera estar retirada al menos
cinco metros al frente, tres metros en los laterales y hacia el fondo del perimetro
de la terraza;

3. Los equipamientos comunales ubicados en subsuelo no se contabilizaran como
piso util, siempre y cuando no superen el cincuenta por ciento del coeficiente de
ocupacion del suelo establecido en la zonificacion,;

4. Edificios para centros comerciales:
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1. En general para centros comerciales se requerira: baterias sanitarias,
guardiania, oficina de administracion, sala de copropietarios en una
proporcion de un metro cuadrado por cada 50 m? de comercios, en ningun
caso sera menor a 20 metros cuadrados ni mayor a cuatrocientos metros
cuadrados, los estacionamientos para clientes estaran de acuerdo a lo
establecido en el articulo 96 de este Subtitulo y las Normas de Arquitectura y
Urbanismo; y,

1. Para centros comerciales populares se requerird: baterias sanitarias,
guardiania, guarderia infantil, de acuerdo a lo establecido en las Normas de
Arquitectura y Urbanismo, oficina de administracion, sala de copropietarios
en una proporcion de un metro cuadrado por cada 25 metros cuadrados de
comercios, en ningin caso sera menor a 20 ni mayor a 400 metros cuadrados,
los estacionamientos para clientes, estaran de acuerdo a lo establecido a las
Normas de Arquitectura y Urbanismo;

5. En edificios para oficinas se requerira: guardiania, oficina de Administracion, sala
de copropietarios en una proporcion de un metro cuadrado por cada 50 m? de
oficinas, en ningn caso serda menor a 20 ni mayor a 400 metros cuadrados de
acuerdo a lo establecido en las Normas de Arquitectura y Urbanismo. Se proveera
de una unidad sanitaria para el publico (inodoro, lavabo y urinario). Para
edificaciones de estacionamientos se requerira: baterias sanitarias, oficina de
Administracién, guardiania, sala de copropietarios en una proporcion de 0.50
metros cuadrados por cada estacionamiento, en ningun caso sera menor de 20 ni
mayor a 400 metros cuadrados;

6. Para edificaciones de bodegas se requerira: guardiania, oficina de Administracion
y estacionamientos para clientes, los que se calcularan de acuerdo a lo establecido
a las Normas de Arquitectura y Urbanismo;

7. Las edificaciones en propiedad, a méas de sujetarse a las especificaciones
anteriores, observaran las siguientes disposiciones especiales:

Cisterna y equipo hidroneumatico: Toda edificacion de una altura mayor a cuatro pisos
que vayan a ser declaradas en propiedad horizontal de los grupos B, C, D, y E; las
comerciales del nivel zonal (CZ), las industrias de mediano impacto (12), alto impacto
(I3) y peligrosa (I4), asi como las destinadas a equipamiento de servicios sociales y
publicos a nivel zonal y de ciudad, estdn obligadas a incluir dentro de las instalaciones de
agua potable, cisternas con capacidad para abastecimientos de un dia y el equipo
hidroneumatico para la distribucion de caudales.

b) Areas verdes recreativas:

1. Las edificaciones de vivienda de los grupos A, B y C, tendran un area recreativa
minima de quince metros cuadrados por unidad de vivienda. Las edificaciones de
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vivienda de los grupos D y E tendran un area recreativa de diez metros cuadrados
por unidad de vivienda, establecido como minimo un area de trescientos metros
cuadrados. Estas areas pueden ser concentradas hasta en dos cuerpos, susceptibles
de implantarse equipamientos;

2. Para el célculo de estas areas no se tomaran en cuenta las superficies destinadas a
circulacion vehicular y peatonal. Los retiros frontales en zonas de uso residencial,
podran ser tratados como espacios comunitarios sin divisiones interiores,
debiendo ser encespedados y arborizados;

3. Solo en edificaciones en altura existentes o edificaciones que se han acogido a
ampliaciones por los cambios de zonificacidn, podran utilizarse las terrazas como
areas recreativas abiertas, siempre y cuando cuenten con las debidas seguridades
y sean disefiadas especificamente para dicho fin;

4. En areas suburbanas el area verde recreativa minima sera el 15% del area total del
terreno en todos los casos; y,

5. A mas de las areas requeridas por la normativa, adicionalmente podran ser
destinadas para dreas verdes recreativas de uso comunal las areas de proteccion
de rios y quebradas, siempre y cuando se estabilicen los taludes y se construyan
cercas de proteccion, debiendo ser estas areas encespedadas y arborizadas.

Tabla 42: Espacios comunales en Propiedad Horizontal

ESPACIOS «
COMUNAL GRUPOS REQUERIMIENTOS AREA
A Ninguno
B/C/D/E U’nl.dad hab1tac10na} 36 m?
minima para conserje
De acuerdo a normas
Lo de Arquitectura 'y
B Sala de copropictarios Urbanismo. No inferior
a20 m?
1 m? por unidad de
vivienda o su
C/D Sala de copropietarios equlyalente para
comercios y oficinas.
ESPACIOS Con un mifllzmo de 400
NSTRUID
CONSTRUIDOS De acuerdo a Normas
de Arquitectura y
E Sala de copropietarios/ sala Urbanismo 1m? por
de uso multiple/ Guarderia unidad de vivienda.
Con un maximo de
400m?
Baterias sanitarias, 1 m? por cada 5S0m? de
guardiania, oficina de comercio, minimo 20
Centros Administracion, sala de m? maximo 400 m2. De
comerciales copropietarios, acuerdo a Normas de
Estacionamiento para Arquitectura y
clientes Urbanismo.
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Baterias sanitarias,
Centros gua.rde’rla mfa?‘“l’ 1 m? por 25 m? de
. guardiania. Oficina de . ..
comerciales .. . comercio, minimo 20
administracion, sala de > s N
populares L m?, maximo 400 m
copropietarios.
Estacionamientos clientes.
s Guardiania, oficina de 1 m? por cada 50 m? de
Edificios para .. . . .. N
. Administracién, sala de oficinas, minimo 20m
Oficinas . . I
copropietarios maximo 400 m?
Baterias sanitarias, 0,50 m? por cada
Edificios de guardiania, oficina de estacionamiento,
Estacionamientos Administracion, sala de minimo 20 m2, maximo
copropietarios. 400 m?.
P Guardiania, oficina de De acuerdo a Normas
Edificios para . -, )
Bodegas Administracion. de Arquitectura'y
Estacionamiento clientes. Urbanismo.
2 -
A/B/C 15 m por unidad de
vivienda.
3 p
AREAS VERDES mzlvil;ﬁa:n;iae‘i de
RECREATIVAS D/E minima de 300
mZ
AREAS DE
CIRCULACIO Dz:f;‘frdﬁjcfu‘r);mas
PEATONAL Y Urg;lnismo g
VEHICULAR )

Art.191.- Requisitos para Declaratoria en Propiedad Horizontal. - Deben presentarse
a la direccion de planificacion los siguientes documentos:

a) Solicitud dirigida a la direccion de planificacion, firmada por el propietario(s) del
predio o su representante(s) legal y el profesional responsable;

b) Copia de cédula del propietario(s) o representante(s) legales;

c¢) Certificado de linea de fabrica -IPRUS;

d) Copia del informe de aprobacion de planos arquitectdnicos;

e) Copia de planos arquitectonicos aprobados;

f) Cuadro de alicuotas, areas y linderos firmado por el profesional. El cuadro de
alicuotas contendra unica y especificamente las fracciones correspondientes del
total de las areas de uso privado susceptibles de individualizarse. A las areas de
uso comunal no se asignara alicuotas, debiendo constar de manera detallada su
superficie y destino;

g) Copia de la escritura publica registrada;

h) Certificado de Registro de la propiedad e hipotecas actualizado;

1) Copia del comprobante de pago del impuesto predial vigente;

J) Reglamento de copropietarios;

k) Informe del Cuerpo de Bomberos;

1) Certificado de no adeudar al municipio;
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m)Copia del pago del ultimo mes servicio de energia eléctrica de entidad encargada
de este servicio, y,

n) Memoria fotografica con minimo 10 fotos interiores y exteriores, de las cuales 5
deben corresponder a las areas comunales cuando corresponda.

0) Tres (3) juegos de planos arquitectonicos graficando en plantas y elevaciones la
distribucion espacial de alicuotas y areas comunales, firmado por el profesional,
especificando en la tarjeta que son planos de declaratoria de Propiedad Horizontal;

p) Entrega de planos arquitectonicos en formato dwg.

Art.192.- Emision del informe técnico de Propiedad Horizontal. — La direccion de
planificacion emitird el informe técnico del tradmite de declaratoria de propiedad
horizontal en maximo quince (20) dias laborables a partir de la fecha de su presentacion.

a) Si el informe técnico es favorable, la documentacion se remitird al departamento
legal para su analisis y se expedird la autorizacién en maximo diez (15) dias
laborables;

b) Pago de la tasa por aprobacion de propiedad horizontal;

¢) Si el informe técnico es desfavorable, se proveeran los requerimientos para su
ulterior aprobacion; y,

Para declarar en propiedad horizontal inmuebles construidos sin planos aprobados; la
direccién de planificacion emitird un informe previo a la legalizacion de la construccion
existente, debiendo dar cumplimiento a los requisitos establecidos en la presente
ordenanza.

Art.193.- Procedimiento para modificar la Declaratoria de Propiedad Horizontal.
En caso de modificatoria, se remitird su procedimiento a lo que establece la Ley de
Propiedad Horizontal, respetando las normas de Arquitectura y Urbanismo y adjuntando
autorizacion legalizada de todos los copropietarios o de su asamblea. Debiendo
observarse el mismo procedimiento establecido en esta ordenanza Normativa.

Art.194.- Tramite para dejar sin efecto la aprobacion de la declaratoria en
Propiedad Horizontal. - Para dejar sin efecto la aprobacion de un proyecto bajo régimen
de propiedad horizontal, se requiere que no se haya realizado venta de ninguna unidad
(vivienda, oficinas, almacenes, etc.), adjuntando el certificado de gravamenes

La direccion de planificacion, una vez recibida la solicitud, emitird su informe técnico
indicando que se ha dejado sin efecto la aprobacion del proyecto bajo régimen de
propiedad horizontal. Luego de esto, sera procuraduria sindica quien emitira su informe
legal, que serd remitido a la Alcaldia para elaborar la respectiva Resolucion. Una vez
autorizado, procuraduria sindica elaborara la respectiva minuta de resciliacion, que sera
entregada al interesado y se elevard a escritura publica, debiendo ser inscrita en el registro
de la propiedad, para que surta los efectos legales correspondientes.
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Art.195.- Requisitos para dejar sin efecto la aprobacion de declaratoria en
Propiedad Horizontal. - Para proceder a dejar sin efecto la declaratoria en propiedad
horizontal se requerira lo siguiente:

a) Solicitud dirigida a la maxima autoridad del GADMGP, firmada por el
propietario(s) del predio o su representante(s) legal indicando razones para dejar
sin efecto la declaratoria en propiedad horizontal;

b) Certificado del Registro de Propiedad original y actualizado; y,

c) Copia de cédula del propietario del predio o su representante(s) legal.

Art.196.- Permiso de habitabilidad. - Para la obtencidn del permiso de habitabilidad se
debe presentar lo siguiente:

a) Solicitud dirigida a la Comisaria de Construccion municipal, firmada por el
propietario(s) del predio o su representante(s) legal;

b) Copia de cédula del propietario(s) del predio o su representante(s) legal;

¢) Permiso de construccion;

d) Las construcciones deberan estar enlucidas o con el recubrimiento que requiera
totalmente en el interior y exterior (4 fachadas) de ser el caso. No sera necesario
que se hayan realizado los trabajos de carpinteria interior, pintura de paredes y
cielos rasos, con la presentacion de un registro fotografico;

e) Debera tener habilitados los servicios de agua y electricidad;

f) Las construcciones que alberguen a mas de veinte personas o tengan tres pisos de
altura o madas; o proyectos para industrias, comercios y servicios, de
aprovechamiento de recursos naturales, artesanias, bodegas, gasolineras,
estaciones de servicio, distribuidoras de gas licuado, entregaran la
documentacion sobre las condiciones de seguridad contra incendios; y,

g) Los proyectos industriales, bodegas de materias primas o productos industriales
y procesados, canteras, criaderos de aves y otros animales, estaciones de servicio,
gasolineras y depositos de combustibles liquidos y gases comprimidos, centros
de acopio de gas licuado de petrdleo, talleres mecanicos, aserraderos, bloqueras
y proyectos que tengan incidencia a nivel urbano, entregaréd el informe de la
autoridad ambiental, sobre las soluciones técnicas para prevenir, controlar y
mitigar los impactos y riesgos ambientales.

La Unidad de Gestion de Riesgos informara por escrito (previa inspeccion) el resultado
hasta diez (15) dias laborables, contados a partir de la fecha de su presentacion.

Art.197.- Inspeccion y control de edificaciones. - La Comisaria de Construccion
municipal inspeccionara todos los trabajos y las construcciones que se ejecuten en el
territorio del Canton de Gonzalo Pizarro, para verificar que se ejecuten de acuerdo al uso
de la edificaciéon y la documentacién del permiso de edificacion otorgado. Todo
incumplimiento sera reportado inmediatamente a la Procuraduria Sindica.
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El propietario o constructor deberan presentar permiso de edificacion al Comisario de
Construccion municipal, cuando lo requieran.

Art.198.- Fondo de garantia para construcciones. - Para asegurar que la obra serd
ejecutada de acuerdo con los planos aprobados, el propietario o constructor rendird una
garantia a favor del GADM de Gonzalo Pizarro como requisito para obtener el permiso
de construccidn, excepto para la construccion de obras que no requieren de tal permiso.
El monto de esa garantia se determinara sobre la base del area y el costo estimado de la
obra, conforme a los costos unitarios adoptada y utilizada por la Direccion de
planificacion; y sera equivalente al 1% del valor de la obra.

Art.199.- Tipos de garantias para construcciones. - El GADM de Gonzalo Pizarro
aceptard como garantias: garantias bancarias, polizas de seguros o depdsitos en moneda
de curso legal. En construcciones por etapas, el monto de la garantia serd calculado
considerando el valor de cada etapa.

Art.200.- Devolucion de la garantia. - Terminadas las obras se solicitara la devolucion
de la garantia previa inspeccion e informe relativo a la terminacion de la obra de acuerdo
con el permiso de construccion, inclusive el desalojo de los materiales de las vias y el
retiro de las construcciones provisionales en un plazo maximo de 2 afnos, adjuntando los
siguientes documentos:

a) Solicitud suscrita por el propietario o su representante legal a la maxima
autoridad;

b) Permiso de construccion; y,

c) Permiso de habitabilidad.

En la inspeccidn Unicamente se verificard que se respeten: las normas de zonificacion y
ocupacion de uso de suelo (retiros, COS, volados y densidades); nimero de espacios
(dormitorios, oficinas, etc.); en base a planos aprobados y el mantenimiento de los
espacios minimos como se describen en las Normas de Arquitectura y Urbanismo del
Plan de Ordenamiento Territorial.

Una vez realizada la inspeccion, la Comisaria de Construccién municipal emitird el
informe para la devolucion del fondo de garantia en maximo diez (10) dias laborables.

Art.201.- Por obras comunales en proyectos en propiedad horizontal.

Para garantizar el cumplimiento de las obras, vias interiores y servicios de infraestructura
en edificaciones en propiedad horizontal, la garantia a favor del GADM- GP tendra un
monto igual al cien por ciento (100%) de las obras antes mencionadas; y,
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1. Para la devolucion de la garantia debera estar concluido el 100% de las obras de
infraestructura y 4reas comunales, previo informe de la Comisaria de
construccion municipal.

Art.202.- Actualizacion catastral por permisos de edificacion. - Una vez emitido el
respectivo documento de aprobacion de habitabilidad, de oficio, la Direccion de
planificacion mediante la dependencia de avaluos y catastros actualizara el catastro con
las areas de construccion y area 1til resultante de excluir afectaciones de cualquier tipo.

Art.203.- Actualizacion catastral en Declaratoria de Propiedad Horizontal. - Una vez
emitido el respectivo permiso de habitabilidad, de oficio, la dependencia de avaltos y
catastros perteneciente a la direccién de planificacion, actualizara el catastro con las
unidades resultantes de la declaratoria.

Art.204.- Transferencia de dominio en Declaratoria de Propiedad Horizontal. — Se
autorizard la transferencia de dominio de las unidades resultantes de Declaratoria de
Propiedad Horizontal, previo la presentacion del permiso de habitabilidad.

CAPITULO V
CONTROL TERRITORIAL, INFRACCIONES Y SANCIONES

Art.205.- Instrumentos para el control territorial. - Para el mantenimiento del control
territorial, se hara uso de los siguientes mecanismos:

1. Inspecciones, permisos, autorizaciones y aprobaciones; y,
2. Sanciones.

Art.206.- Permisos. -Se precisa de permiso para:

1. Todo acto de aprovechamiento urbanistico o habilitacion de suelo, movimientos
de tierra, modificacion de estructura o fachada de edificaciones existentes y
demoliciones, atin ejecutados por 6rganos o entidades del sector publico;

2. Obras publicas; vy,

3. Construccion y ocupacion de edificaciones con usos residenciales, comerciales
y de servicios, industriales, de equipamientos y servicios urbanos y de proteccion
ecologica y de preservacion del entorno y aprovechamiento de recursos
naturales.

Art.207.- Responsabilidad por las infracciones. - Son responsables solidarios de las
infracciones el propietario, los directos ejecutores o quienes coadyuven a ejecutar, directa
o indirectamente, inclusive en el caso de personas juridicas o naturales que actuaron a su
nombre o por ella. Sera igualmente responsable de cualquier sancién, multa, etc., el
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arquitecto, ingeniero o empresa constructora de la obra en ejecucion hasta que se presente
un documento a la Dependencia Municipal encargada donde se indique que se ha dado
por terminado el contrato entre ambas partes, ¢ inmediatamente se notificara al
propietario.

Art.208.- Obligacion de reparar el dafio causado. - La aplicaciéon de sanciones no
exime al infractor de la obligacion de adoptar a su costo las medidas necesarias para
corregir las consecuencias de la accion prohibida, reponer las cosas al estado anterior del
cometimiento de la infraccidn o realizar las obras o ejecutar los actos necesarios para su
restablecimiento.

Art.209.- Circunstancias agravantes. - Son agravantes la falta de comparecencia ante
la autoridad competente habiendo sido citados y la reincidencia en la inobservancia a las
normas vigentes, ya sea por el propietario o el constructor en la misma obra o en otra de
su propiedad o bajo su administracion.

Art.210.- Prescripcion. - Las infracciones prescribiran en cinco afios en concordancia
con el articulo 103 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial Uso y Gestion del
Suelo, a partir de evidencias de la infraccion. En las infracciones derivadas de una
actividad continua, la fecha inicial de computo sera la de finalizacion de la actividad o la
del ultimo acto con el que la infraccion se cometio.

Art.211.- Procedimiento.- Conocido el cometimiento de una infraccion, a peticion de
parte, denuncia o de oficio, la Dependencia Municipal encargada realizara inspecciones
técnicas y elaborara el informe técnico correspondiente para luego ser enviada a la
Dependencia Municipal en cargada de Juzgamiento de Infracciones, quien iniciara con el
correspondiente procedimiento administrativo conforme lo prevé el Titulo I
Procedimiento Sancionador del Codigo Organico Administrativo, observando en todo
momento las garantias basicas del debido proceso, derecho a la defensa y la seguridad
juridica.

Art.212.- Sanciones. - Como medida preventiva, una vez efectuado la inspeccion se
concluyere que la obra se esta ejecutando en contravencion de los planos aprobados, la
comisaria de construccion municipal suspendera el permiso de edificacidon o habilitacion
del suelo hasta que se justifiquen las modificaciones realizadas, pudiendo el delegado de
Juzgamiento de Infracciones efectuar la suspension de las obras. Si no se cumple la
disposicion de suspensiéon y contintian los trabajos en desacuerdo con los planos
aprobados, ademas no se permiten las inspecciones o no se han justificado las
modificaciones, la Comisaria de construccidon municipal impondrd las sanciones
correspondientes contempladas en esta Normativa, previo al procedimiento
correspondiente.
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La facultad para sancionar no requiere de solicitud, denuncia o instancia de parte. Las
sanciones que se impongan a varios responsables por una misma infraccion, son
independientes.

La aplicacidn de sanciones administrativas es independiente y no obsta la instauracion de
procesos penales, si el hecho estuviere tipificado como delito, ni el ejercicio de acciones
para la reparacion de dafios e indemnizacion de perjuicios, segun la Ley.

Art.213.- Suspension de las obras. - La orden de suspender las obras constituye sancion
y no obsta de la aplicacidon de otras que correspondan.

Art.214.- Revocatoria de permisos para edificacion. - Cumplido el debido proceso, la
comisaria de construccion municipal revocara el permiso y los planos de construccion si
comprueba que existen datos o representaciones graficas falsas en las solicitudes y planos.
La revocatoria también podré aplicarse si se demuestra que la aprobacion o el permiso no
se ajustan a lo que se establece en la presente normativa.

Art.215.- Cobro mediante coactiva. - E1 GADM-GP cobrara mediante coactiva, las
multas y costos que no fueren oportunamente pagados por los infractores. La Direccion
Financiera emitira los titulos de crédito, previa notificacion de la comisaria de
construccion municipal, con la resolucion ejecutoriada o confirmada por la Alcaldia.

Art.216.- Competencia. - Tienen competencia para conocer las infracciones a las
disposiciones de este capitulo, las direcciones municipales, en el territorio en el cual
ejerzan sus funciones.

Art.217.- Infracciones. - Son infracciones los actos imputables sancionados por este
Capitulo.

Art.218.- Uso indebido de bienes municipales. - El uso indebido, destruccién o
sustraccion de bienes municipales por parte de terceros, constituyen una infraccion, que
sera sancionada conforme lo establecido en el cuerpo legal vigente.

Art.219.- Responsables. - Son responsables de las infracciones los que las han perpetrado
directamente o a través de otras personas; los que han impedido que se evite su ejecucion;
los que han coadyuvado a su ejecucion y, los que indirecta y secundariamente cooperen
a la ejecucion de la infraccion.

Art.220.- Penas aplicables. Son penas aplicables a los infractores, las disposiciones de
este Subtitulo, sin perjuicio de imponer simultineamente, las siguientes:

1. Suspension y/o clausura de la obra;
2. Multa;
3. Revocatoria de aprobacion de planos;
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4. Revocatoria del permiso de construccion;
5. Derrocamiento y/o demolicién;
6. Retiro de herramientas, equipos y maquinarias.

Son obligaciones de los infractores, cuando han efectuado construcciones al margen de
las disposiciones legales, la demolicion de lo ilegalmente construido y la restitucion de la
construccion derrocada al estado original.

Art.221.- Urbanizacion sin resolucion de Alcaldia. - Los que fraccionen, vendan lotes
en urbanizaciones y respeten las normas de zonificacion, pero no dispongan de la
resolucion de la Alcaldia, seran sancionados con multa equivalente a dos veces el valor
del terreno total a urbanizarse, segin el avaluo real municipal y con la clausura de las
obras hasta que obtengan esa resolucion; debiéndose aplicar lo establecido en el articulo
470 (reformado) del COOTAD.

Art.222.- Urbanizaciones sin planos aprobados ni resolucion.- Los que urbanicen,
vendan lotes o construcciones en urbanizaciones que no tengan planos aprobados ni
resolucion de la Alcaldia aun cuando respeten la zonificacion vigente, seran sancionados
con multa equivalente a dos veces el valor del terreno total a urbanizarse o urbanizado,
segun el avalto real municipal y con la suspension de las obras hasta que se presenten los
planos aprobados y la resolucion; debiéndose aplicar lo establecido en el articulo 470
(reformado) del COOTAD.

Art.223.- Urbanizaciones que no respetan las normas de zonificacion.- Los que
urbanicen, vendan lotes o construcciones, en urbanizaciones que no cuenten con
aprobacion de los planos, ni resoluciéon de la Alcaldia y que no respetan las normas de
zonificacidn, seran sancionados con multa equivalente a dos veces el valor del terreno
total a urbanizarse o urbanizado, segtn el avaliio real municipal y con la clausura de las
obras y la demolicion de la construccion realizada; debiéndose aplicar lo establecido en
el articulo 470 (reformado) del COOTAD.

El Urbanizador y/o responsable, que no dote de servicios basicos en la urbanizacion, se
le sancionara con el 100% del valor de la obra a ejecutarse de acuerdo al informe de la
Direccion de Servicios Basicos, y tendra un lapso de 90 dias para la cancelacion de la
Sancion; caso contrario, se emitira el respectivo titulo de crédito.

Art.224.- Construcciones sin permiso. - Los que construyan, amplien, modifiquen o
reparen edificaciones sin permiso de construccidn, serdn sancionados con multa
equivalente al cinco por ciento (5%) del costo del proyecto ejecutado hasta la fecha y con
la clausura de la obra hasta que presente el permiso de construccion, pudiendo llegar
incluso al derrocamiento.

Art.225.- Construccion sin someterse a los planos. - Los que construyan, amplien,
modifiquen o reparen edificaciones contando con los planos aprobados y con permisos
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de construccién, pero lo hagan sin cumplir con éstos, seran sancionados con una multa
equivalente al cinco por ciento (5%) del avaluo del proyecto ejecutado hasta la fecha y
con la clausura de la obra hasta que justifiquen con planos o permisos de construccion
modificatorios o ampliatorios, pudiendo llegar incluso hasta el derrocamiento.

Art.226.- Construccion sin planos aprobados, ni permiso de construccion que
respeta la zonificacion. - Los que construyan, amplien, modifiquen o reparen
edificaciones que respeten las normas de zonificacidn, pero no tengan planos aprobados
ni permiso de construccion, seran sancionados con multa equivalente al diez por ciento
(10%) del avaluo de la obra ejecutada y con la clausura de la construccion hasta que
presente planos aprobados y el permiso correspondiente.

Art.227.- Construccion sin planos aprobados ni permisos de construccion que no
respeten las normas de zonmificacion.- Los que construyan, amplien, modifiquen o
reparen edificaciones sin contar con planos aprobados ni con permiso de construccion,
contraviniendo ademas las normas de zonificacién, seran sancionados con multa
equivalente al diez por ciento (10%) del avaliio de la construccion ejecutada no autorizada
y con la clausura de la obra hasta que presente los planos y permiso de construccion;
pudiendo llegar al derrocamiento o demolicion de la obra.

Art.228.- Plazo para presentar los planos y permisos de construccion aprobados. El
plazo para presentar los planos y permisos de construccion debidamente aprobados sera
de 30 dias calendario, contados a partir de la fecha de notificacion de la resolucion
correspondiente.

Art.229.- Construccion sin direccion técnica. - Los que construyan, amplien,
modifiquen, reparen o restauren edificaciones a partir de 3 plantas o 200 m? sin contar
con la direccidon técnica o construccidn a cargo de un profesional de la construccion
(arquitecto, ingeniero o empresa constructora), seran sancionados con multa equivalente
al diez por ciento (10%) del avalio de la construccion hasta la fecha ejecutada.

Tendra como plazo 10 dias laborables para presentar el respectivo informe justificante
del profesional y/o propietario.

Art.230.- Construccion sin letrero de identificacion. - Los que construyan, amplien,
modifiquen, reparen o restauren edificaciones sin contar con el letrero de identificacion
del profesional responsable, seran sancionados con multa equivalente al uno por ciento
(1%) del avalto de la construccion ejecutada hasta la fecha.

Art.231.- Inmueble destinado a actividades no permitidas o incompatibles. - Los que
destinen un predio o edificacion a actividades que impliquen formas no permitidas o
incompatibles de uso del suelo, contraviniendo las disposiciones de este Titulo, seran
sancionados con multa equivalente al ciento veinticinco por ciento (125%) de la
remuneracion basica unificada y con la clausura del local.
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Art.232.- Falta de 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 terceros, seran sancionados con multa equivalente al dos (2%)
por ciento de la construccion ejecutada hasta la fecha y con la suspension de las obras
hasta que se adopten las medidas de seguridad.

Art.233.- Obstaculizacion de inspecciones municipales. - Los que impidan u
obstaculicen el cumplimiento de los trabajos de inspeccion municipal, seran sancionados
con multa equivalente al uno por ciento (1%) de la construccién ejecutada no autorizada,
ademas de la clausura inmediata de los trabajos de obra.

Art.234.- Ocupacion de espacios publicos y portales - Los que ocupen la via, portales
0 espacios publicos con materiales, equipos, construcciones o cerramientos temporales,
sin el permiso correspondiente, seran sancionados con multa equivalente al cien por
ciento de la remuneracion basica unificada, y con el desalojo de materiales y equipos y la
demolicion de las construcciones.

Art.235.- Falta de permiso de trabajos varios. - Los que no hubieren obtenido el
permiso de trabajos varios, o no hubieren cumplido con lo autorizado por el permiso,
seran sancionados con multa equivalente al cinco por ciento de los costos (5%) de los
trabajos ejecutados, sin perjuicio de la comisaria de construccién municipal y la Direccion
de Planificacion ordenen la suspension de la obra o su demolicion. El pago de la multa
no exime de la presentacion del respectivo permiso para continuar con la ejecucion de los
trabajos.

Art.236.- Daiios a bienes de uso publico. - El propietario o constructor que cause dafios
a bienes de uso publico por el proceso de construccidn, serd sancionado con multa del
costo del dafio causado al bien publico y debera restituir, reparar o reconstruir el dano en
un plazo maximo de treinta dias laborables, contados a partir de la notificacion. Si en ese
lapso no se hubieren reparado los dafios, el Municipio la realizard y cobrara por la via
coactiva su valor con un recargo del 25%.

Art.237.- No cumplir con los deberes del propietario del suelo urbano y rural.

El propietario que no cumpla con las responsabilidades que se enumeran en esta
Normativa, después de ser notificado debera en el plazo de treinta (30) dias cumplir con
sus deberes de propietario del suelo. Si en ese lapso no cumpliere, el GADM cobrara por
la via coactiva el valor total del incumplimiento segin un avalto realizado por un
profesional de la Direccion de Planificacion y se realizara las obras del incumplimiento.

Art.238.- Normas complementarias. - En todo lo no previsto en la presente Ordenanza,
el Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal de Gonzalo Pizarro, aplicara de
manera complementaria las disposiciones de la LOOTUGS, Reglamento a la LOOTUGS,
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COOTAD y Coédigo Organico de Planificacion y Finanzas Publicas, el Cédigo Organico
Administrativo y Codigo Organico del Ambiente y su reglamento

DISPOSICIONES GENERALES

PRIMERA. - La realizacién de estudios y ejecucion de toda obra publica, referida a
vialidad, infraestructura de servicios de agua potable, alcantarillado y construccion de
todo tipo de equipamientos que consten en los respectivos POA de las Direcciones,
Unidades Desconcentradas o Adscritas y Empresas Publicas Municipales, se ajustaran a
las prioridades estratégicas del desarrollo, definidas en el PDOT y aprobadas por el
Consejo Cantonal de Planificacion; y a lo dispuesto en el PUGS-GP 2032.

SEGUNDA. - Los tramites ingresados en fecha anterior a la publicacion de la presente
ordenanza, seran despachados atendiendo las disposiciones de las ordenanzas vigentes
hasta esa fecha, sin perjuicio de ser negados por incumplimiento de las mismas, y en cuyo
caso al reingreso se observara las disposiciones de la presente ordenanza.

TERCERA. - Encarguese a la Secretaria General y la Direccion de Comunicacion del
GAD Municipal, difundir integramente los contenidos del PDOT y PUGS-GP 2032.

DISPOSICION TRANSITORIA

PRIMERA. - La Direccién de Planificacion en el plazo de 60 dias de aprobada la
ordenanza, homologara los formatos institucionales para: formulacion de proyectos,
planes operativos anuales (POA), planificacion mensual o semanal, informes mensuales
de actividades e informes semestrales y anual de gestion, este Ultimo debe estar en
concordancia con los parametros para la rendicion de cuentas del Ejecutivo.

SEGUNDA. - En el plazo de un afio de promulgada la presente ordenanza, la Direccion
de Ambiente del GAD Municipal deberéd entregar un estudio técnico determinando las
fajas de proteccion del sistema hidrolégico del canton.

TERCERA. - En el plazo de un afio de promulgada la presente ordenanza, el Concejo
Municipal emitird una ordenanza que norme todo lo relacionado con la Legalizacion de
la Tenencia de Tierra de Propiedad Municipal.

CUARTA. - En el plazo de un afio de promulgada la presente ordenanza, el Concejo
Municipal emitira una ordenanza que norme todo lo relacionado con lote baldio.

QUINTA. - Los usos de suelo prohibidos en la zonificacién de uso y ocupacion del suelo
y que se encuentren asentados en el territorio a la fecha de publicacion de la presente
ordenanza continuaran funcionando como restringidos durante el afio fiscal de
publicacidn, posterior a ello, en el plazo de 24 meses de iniciado el siguiente afo fiscal,
deberan reubicarse en sitios que la presente ordenanza lo permita. Los usos de suelo
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restringidos en la zonificacién de uso y ocupacion del suelo y que se encuentren asentados
en el territorio a la fecha de publicacion de la presente ordenanza, en el plazo de 48 meses
a partir de la publicacion de la presente ordenanza realizaran las adecuaciones pertinentes
para seguir funcionando.

SEXTA. - En el plazo de 6 meses de promulgada la presente ordenanza, la Direccion de
Desarrollo Turistico, Econdémico, Social y Participacion Ciudadana, emitird el Plan
Turistico del Canton Gonzalo Pizarro, instrumento que ayudara a determinar zonas
especiales para el desarrollo turistico del canton.

SEPTIMA. - En el plazo de 3 meses de promulgada la presente ordenanza, la Direcciéon
Administrativa implementara la vinculacion de los sistemas de datos publicos con la
DINARDAP.

OCTAVA. — La autoridad nominadora mediante resolucién administrativa definira los
actores que intervendran en el cumplimiento del capitulo del control territorial,
infracciones y sanciones, asignacion de funciones que no incluira en la contratacion de
nuevos profesionales.

NOVENA. — Se podra legalizar el fraccionamiento de los predios ubicados en la
jurisdiccion territorial de Gonzalo Pizarro, excepto aquellos ubicados en zonas de riesgos
y areas protegidas con un lote menor a UNA HECTAREA. Para el tramite se presentara
la escritura matriz celebrada antes de la presente ordenanza y el documento de
Compraventa notariado y/o documento que certifique su posesion. La respectiva
autorizacion de fraccionamiento se podrda hacer en un plazo de 2 afios a partir de la
publicacion de la presente ordenanza en el Registro Oficial.

DISPOSICIONES DEROGATORIAS

PRIMERA. — Derogase la Ordenanza que Aprueba la Actualizaciéon del Plan de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial (2019-2023) y la formulacién del Plan de Uso y
Gestion del Suelo del Canton Gonzalo Pizarro 2020-2032 (Registro Oficial Nro. 1706 del
jueves 7 de octubre del 2021).

SEGUNDA. - Derogase total y expresamente todo reglamento o normativa que se
contraponga a los contenidos de la presente Ordenanza.
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DISPOSICION FINAL

PRIMERA. —La presente ORDENANZA QUE APRUEBA LA ACTUALIZACION
DEL PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL (2023 - 2027)
Y LA FORMULACION DEL PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO DEL
CANTON GONZALO PIZARRO 2020 - 2032, entrard en vigencia a partir de su
aprobacion por el Concejo Municipal y sancion del Alcalde, la misma que sera publicada
en la pagina web institucional, sin perjuicio de su publicacion en el Registro Oficial de
conformidad con el Art. 324 del Codigo Organico de Organizacidon Territorial Autonomia
y Descentralizacion.

Dado y firmado en la Sala de sesiones del Gobierno Autéonomo Descentralizado
Municipal del Cantén Gonzalo Pizarro, el 19 de marzo del afio 2025.

[Op ko n s
Ing. Dain Enrique Azes Llumitaxi
ALCALDE DEL GADMCGP

Lo Certifico. -

Firmado electrénicamente por:
x EDWIN LEANDRO
J‘. - MENDEZ PENAFIEL
1]

|
T ]
=.H

Ab. Edwin Leandro Méndez Peiiafiel
SECRETARIO GENERAL Y DE CONCEJO DEL GADMCGP
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CERTIFICACION DE DISCUSION. - Certifico que la presente Ordenanza, fue
conocida, discutida y aprobada por el Concejo del Gobierno Autbnomo Descentralizado
Municipal del Canton Gonzalo Pizarro, en primer y segundo debate en las sesiones
extraordinarias efectuadas los dias 01 de noviembre del 2024 y 19 de marzo del 2025,
respectivamente. LO CERTIFICO. -

Lumbaqui 20 de marzo del 2025.

EDWIN LEANDRO
ﬁ_! NDEZ PENAFIEL
Ab. Edwin Leandro Méndez Penafiel

SECRETARIO GENERAL Y DE CONCEJO DEL GADMCGP

SECRETARIA DEL CONCEJO DEL GOBIERNO AUTONOMO
DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL CANTON GONZALO PIZARRO. -
Lumbaqui 20 de marzo del 2025 a las 08h00.- Visto: remito original y dos copias de la
presente ordenanza de igual contenido y valor al Sefior alcalde, para que en el plazo
determinado en el Inciso cuarto del Articulo 322 del Cédigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacion, para que proceda a observar o sancionar la
Ordenanza. - Camplase. -

EDWIN LEANDRO
;MENDEZ PENAFIEL

Ab. Edwin Leandro Méndez Penafiel
SECRETARIO GENERAL Y DE CONCEJO DEL. GADMCGP
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ALCALDIA DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DEL CANTON GONZALO PIZARRO. - Lumbaqui 21 de marzo del
2025 a las 08h00.- Vistos: En la tramitacion de la ORDENANZA QUE APRUEBA LA
ACTUALIZACION DEL PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO
TERRITORIAL (2023 - 2027) Y LA FORMULACION DEL PLAN DE USO Y
GESTION DEL SUELO DEL CANTON GONZALO PIZARRO 2020 - 2032,, se ha
observado el tramite legal establecido en el Articulo 322 del Cédigo Organico
de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacién, Constitucion de la
Republica del Ecuador y mas leyes conexas, procedo a sancionar la presente
Ordenanza para que entre en vigencia. Ejecutese y enviese al Registro Oficial
para su publicacion.

irmado electrénicamente por:
ARWIN ENRIQU;E AZES
LUMITAXT

Ing. Darwin Enrique Azes Llumitaxi
ALCALDE DEL GADMCGP

SECRETARIA DEL CONCEJO DEL GOBIERNO MUNICIPAL DEL CANTON
GONZALO PIZARRO. - Proveyo y firm¢ la presente Ordenanza el Ingeniero Darwin
Enrique Azes Llumitaxi, Alcalde del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del
cantoén Gonzalo Pizarro, el dia 21 de marzo de 2025.- Lo Certifico.

W i cmaco crectronicanente por
{EDWIN LEANDRO
B MENDEZ PENAFIEL

al

Ab. Edwin Leandro Méndez Penafiel
SECRETARIO GENERAL Y DE CONCEJO DEL GADMCGP
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