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Exposicion de motivos
Justificacidn

El Plan Urbano Sustentable de fa cabecera cantonal de Zaruma es e instrumento técnico v normative de ploneacion y
gestién urbanistica gue establece el modelo infegral de desarrollo, pues determina los mecanismos adecuadas para que
el aprovechamiento del suelo se ejecute de manera equilibrada y de conformidad o las politicas e instrumentos de

gestion.

El antecedente de la aprobacion de la Constitucion del afio 2008, fue sin duda, importante, en virtud de que considerd

el ordenamiento temitorial, &l uso y gestidn det suelo, como un elemente clave para &l desarrollo.

En el marco. de lo Conferencia de las Naciones Unidas sobre la Vivienda y el Desarrollo Urbano Sostenible {Habitat 11)

celebrada en la ciudad de Quito Ecuador, el dia 20 de octubre del 2016, se aprobd la nueva agenda urbanda.

El ideal comun de la agenda es et beneficio de toda la ciudad, orientada hacia un future mejor y sostenible, en el que se
garanticen los derechos de |os civdadanos a la igualdad, accease a los beneficios y oportunidades que Ias ciudades

ofrecen, ol derecho ala ciudad y ol goce de estos de acuerdo al marco mundial para el desarrolio.
En el numeral 13 sefiala:
"Imaginames civdades y asentamientos humanos que:

a) Cumplen su funcidn social, enfre elias la funcidn social y ecoldgica de la tierrg, con miras a legrar progresivamentie 1o
plena redlizacidn del derecho a una vivienda adecuada como elemento infegrante del derecho a un nivel de vida
adecuado. sin discriminacion, el acceso universal y asequible al agua potable y ¢l saneamiento, asi como la igualdad
de acceso de todos alos bienes publicos y servicios de calidad en esferas como la seguridad alimentaria y la nutricion, la

saivd, la educacion, las infraestructuras, [a movilidad y el tfransporte, la energla, 1 cafidad de! aire v los medios de vido;”.
En el numeral 3 sefala:

“Reconccemos que fas ciudades y los asenfamientes humanos se enfrentan @ amenazas sin precedentes planteadas por
las pautas insostenibles de consumo y produccién, la pérdida de diversidad bioldgica, la presidn sobre los ecosistemnas, Ia
confaminacion, los desastres naiurales y 1os causados por el ser humano, v el cambio climdtico v los riesgos conexos,
socavando los esfuerzos para pener fin a la pobrezo en todas sus formas y dimensionss v lograr el desarrollo sostenible.
Habida cuenta de las tendencias demogrdficas de as ciudades vy su papel fundamental en la economia mundial, los
esfuerzos de mitigacion y adaptacion relacionados con €l cambio cimdatico vy el uso de 1os recursos v los ecosistemas, la
forma en que esas ciudades se planifican, se financian, se desarrollan, se consiruyen, se administran v se gestionan fiene

repercusiones directas en | sostenibilidad v la resiliencia mucho mas alld de las fronteras de las zonas urbanas.”.
En ei numeral 114 establece que:

"Promoveremos el acceso de la ciudadania a unos sistemas de iransporte terrestre y maritime y de maviidad urbana que
sean seguros, asequibles, accesibles y sestenibles v tengan en cuenta las cuestiones de edad y género, gue hagan
posible uno participacion significafiva en las actividades sociales y econémicas en las civdades vy los asentamienios

humanos, mediante Ia integracion de tos planes de transporte y movilidad en los planificaciones urbanas v teritoriales y
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) Un crecimiento significativo de las infraesiructuras de fransporfe publico accesible, seguro, eficiente, asequible v
sostenible, asi como opciones no molorizadas como la clreulacién peaional y en bicicleta, o las que se dard prioridad

frente ai transporte motorizado privado;

o]} Un “desarrolio orientado al fréansito” equitativo que reduzca al minimo los desplazamienios, en particutar los de o

pobres, y prime la vivienda asequible para grupos de ingresos mixios y una combinacion de empleos y servicios:

c) Una planificacion mejor y coordinada del transporte v el uso de la fierra, que permitiia reducir las necesidades
de vigje y fransporte y mejorar la conectividad enfre tas zonas urbangas, periurtbanas y rurcles, incluidos los cursos de
agua, y una planificacion del transporte y la movilidad, en particuiar para los pequefias Estados insuiares en desarrallo y

las ciudades costeras,;

d) Conceptos de logistica y planificacion del transporte urbano de mercancias aue permitan un accese eficienie a
los productos y servicios, reduzcan al minimo sus efectos sobre el medic ambiente y la habitabilidad de los ciudades y

aumenten al mdximo su contribucién a un crecimienio econdmico sostenido, Inclusivo y sostenible.™.

Bl Plan Nacional de Desarrollo 2017-2021, en los objetivos nacionales de desarrollo establece: “Objetivo 1: Garantizar ung
vida digna con iguales eporfunidades para todas las personcs.”, “Objetive 3: Garantizar los derechos de la naturaleza
para las actudles y futuras generaciones.”, "Objetivo 6: Desarrollar las capacidades productivas y del entorno para lograr
la soberania alimentaria y ef Buen Vivir rural”, “Obijetivo 7: Incentivar una sociedad participativa, con un Estado cercanc
al servicio de ia ciudadania®, v "Objetivo 9: Garandizar ta soberania y la poz, y posicionar astratégicamente el pals en la

region y el mundo”.

La ley ibidem, en cuanto a los principios rectores senalados en el numeral 4 del articulo 5 sefala que: "Comprende los

siguientes elementos:

a) El ejercicio pleno de la ciudadania que asegure la dignidad y el bienestar colective de los habitantes de la

ciudad en condiciones de igualdad y justicia.

b} La gestién democrdiica de las ciudades medionte formas directas y representativas de  participacion
democrética en la planificacion y gestion de las ciudades, asl como mecanismos de informacion publica, ransparencia

y renclicion de cuentas,

c) La funcidn social y ambiental de la propiedad gue anfeponga el inferés general di particular y garantice el

derecho a un hdbitat seguro v saludable,
d) Este principio contempla la prohibicidn de toda forma de confiscacion.”

La Ley Orgdnica de Ordenamiento Teritorial, Uso y Gestion del Suelo, establece componentes dirgidos a organizar el uso
y gestién del suelo, como puntos de partida para la configuracion equitativa de un habiat equilibrado, con sustento en
la normativa municipal local v su gjecycion conforme o insfrumentos de gestion del suelo urbano y rural, gue permilan
interverir en la morfologia urbana y a estructura predial, regular el mercado del suelo, fingnciar el desarrcllo urbano v

regular el uso de suelo en casos de asentamientos de hecho,




B Reglamento a la Ley Orgdnica de Ordenamiento Terrftorial, Uso y Gestién de Suelo, fue expedido en el Palacio
Nacional, en la ciudad de Quito, con fecha 25 de febrero del 2019, por parte del Presidente Constitucional de la

Republica, el ficenciado Lenin Moreno Garcés y el Minisiro de Desarrollo Urbano y Vivienda, Xavier Torres Correq,

El objeto del Reglamento o la Ley Orgdnica de Ordenamiento Territorial, Uso v Gestién de Suelo, es: "[...) normar el
procedimiento de formulacion, actualizacion y la aplicacion de los instrumentos y mecanismos de ordenamiento
teritorial, planeamiento, uso y gestidon del suelo establecidos en la Ley Orgdnica de Ordenarnienioc Territarial, Uso ¥
gestion de Suelo, asi como la actividad de los personas juridicas pablicas o mixtas, personas naturales o juridicas privadas,
el efercicio de las alribuciones y sl cumplimients de 1as responsabilidades de tas autoridades e instituciones que realizan

rectoria, planificacion, coordinacion, regulacién, gestion vy control administrativo en el marco de dicha ley. ",

Con estiicta observancia de un Plan de Urbano, que desarrolle politicas sociales, econdmicas y ambientales gque
garanticen un hdbital saludable v seguro, facilifando el acceso al suelo, su financiacion, crédito y asistencia técnica, en
concordancia con los distinfos niveles de gobiemo y con respeto de las competencias establecidas en ia Constitucién y
la ley para los entes rectores, es ineludible confar con una regutacion cantonal en la que se establezea los puntos legales

paord su cumplimiento.

La prepuesta de una ordenanza del Plan Urbane Sustentable de la cabecera cantonal de Zaruma, va orientada a una
adecvada relacion entre el espacio geografice, la poblacién v la utilizaciéon adecuada de 1os recurses: de acuerdo con
la funcidn social y ambiental de la propiedad. la prevalencia del interés colectivo por sobre el inferés individual, el
desarrollo sustentable en busca de garaniizar el buen vivir, la inclusion en el feriiorio v la prestacion equitativa de los
servicios publicos que garanticen el desarrolle de la ciudad de acuerdo con los principios establecidos en el Codigo de

Ordenamiento Teritorial, Autonaemia y Descentralizacién y en el Cédigo Crgdnico de Planificacion y Finanzas PUblicas.
Considerando

Que, ¢! arficulo 3, numeral 5, de la Constitucion de la Republica esiablece gue son deberes primordiales del Estado:
“Planificar el desarrolio nociondl, erradicar la pobreza, promover el desarrollo sustentable y la distribucion equitativa de

los recursos y Ia riqueza, para acceder of buer vivir,™

Que, el articulo 30 de la Constitucidon de ko Republica del Ecuador, dispone que: “Las personas fienen derecho @ un
habitaf seguro vy saludable, y a una vivienda adecuada y digna, con independencio de su situacién social y

economica.”;

Que, of arficulo 66 de la Constitucion de la Repdblica del Ecuador, en su numeral 24 establece: “El derecho o ia
propiedad en fodas sus formas, con funcidn y responsabilidad social y ambiental. El derecho ol accese a la propiedad se

hard efective con fo adopcion de politicas publicos, entre ofras medidas.”;

Que, el arficulo 226 de la Constilucién de la RepUblica sefala que: “Las instifuciones del Fstado, sus Orgaonismaos,
dependencias, las servidoras o servidores publicos y las personas que actien en virtud de una potestad estatal ejercerdn
solomente fas compefencias y facultodes que les sean otribuidas en la Coenstitucidn v fa ley. Tendrdn ef deber de
coordinar acciones para ef cumplimiento de sus fines y hacer efectivo el goce y ejercicio de los derechos reconocidos
en la Constitucion,"”;
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Que, el arficulo 227 de la Constitucion de la Republica dispone que: "La adminisfracion publica constituye un servicio ala
colectividad que se rige por principios de eficacia, colidad, jerarquia, desconcentracidn, coordinacion, parlicipaciaon,

planificacion, transparencia y evalugeion.",

Que, el arficulo 233 de la Constitucion de la Repiblica seficla gue: “Ninguna servidora ni servidor pUblico estard exento
de responsabilidades por los actos reafizados en el ejercicio de sus funciones, O POr sus omisiones, y serdn responsables

administrativa, civil y penalmente por el manejo y administracion de fondos, bienes o recursos publicos.”;

Que, el arficulo 238 de la Corta Magna establece: “Los gobiernos auiénomos descentralizados gozardn de autonomia
poliica, administrativa vy financiera, y se regirdn por fos principios de solidaridad. subsidiaridad, equidad interferrtorial,
integrocion v parficipacién civdadana. f...). Constituyen gobiernos outdnomos descentralizados to juntas parroguiales

rurgles, los concejos municipales, los concejos metropolitanos, los concejos provinciales y los concejos regionates.”,

Que, el articulo 240 de g Constitucion del Ecuador sefiala: “Los gobiemnos autonomoes descenfralizados de fas regiones,
distritos metropolitanos, provincias y cantones tendrdn facultades legistativas en el ambito de sus compefencias y

jurisclicciones ferrtoriates {...)"

Que, la Constitucion de la RepUblica del Ecuador, en su articulo 264, en su numeral 1 en cuanto dl réaimen de
competencias de los gobiemos municipales establece: “Planificar ef desarrofio cantonal y formular los conrespondientes
planes de ordenamiento terriforial, de manera arficulada con la planificacion nacional, regfonal, provincial y parroquial,
con el fin de regular el uso y la ocupocion def suelo urbano y rural™ y en el numeral 2 dicta: "Ejercer el control sobre el

uso y ocupacion del suelo en ef canton.”;

Que, el arficulo 323 de la Constitucién de la Republica del Ecuadoer dispone que: "Con el objelo de gfecutor pianes de
desarrolio social, manejo sustentable del ambiente y de bienestar colectivo, las instifuciones del Estado por razones de
uliidad pUblica o interés social y nacional, podran declarar Ia expropiaciéon de bienes, previa justa voloracion,

indemnizacion y pago de conformidad con fa Ley. Se prohibe toda formao de confiscacion.”

Que, fos articulos 409 v 410 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, respectivamente determinan que: “Es de
interés publico vy prioridad nacional ja conservacién del suelo, en especial su capa fértil. Se establecerd un marco
normalivo para su proteccién v uso sustentable que prevengd su degradacion, en particular fa provocada por la
contaminacion, la desertificacién v la erosién.” y “Fl Estado brindard a los agriculfores y a las comunidades rurales apoyo
para la conservacion y restauracion de los suelos, asl como para el desarrolio de practicas agricolas que los protejan y

promuevan la soberania alimentaria.”

Que, la Ley Orgdanica de Tierras Rurales y Teritorios Ancestrales, en su arficulo 1, en cuanto d su dmbito de oplicacion
seficla: “La presente Ley es de orden pUblico y de jurisdiccion nacional. Los disposiciones de esfa regulan fas relaciones
del Estado con fas personas naturales y juridicas, nacionales y extranferas, en materia de ferras rurales; y de comunas y
comunidades, pueblos y nacionalidades en cuanto al reconocimiento y adjudicacion a fitulo gratuifo de terriforios que

se encueniran en posesion ancestral; y a fa proteccién y seguiidad juridica de tierras y territorios de su propiedad.”;

Que, la Ley Orgdnica de Tierras Rurales y Territorios Ancestrales, en su arficulo 2 manifiesta que: “Esto Ley tiene por objeto
normar el uso v acceso o la propiedad de la tierra rural, el derecho a fa propledad de fa mismd que deberdg cumplir lo

funcién social y la funcién ambiental. Regula fa posesidn, la propiedad, fa administracion y redislribucion de fa fierra rural
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como factor de produccion para gorantizar la soberania alimeniaria, mejorar la productividad, propiciar un ambiente

sustentable y equilibrade; v otorgar seguridad juridica a ios titulares de derechos.™

Que, el Cbédige Orgdnice de Plonificacién v Finanzas POBlicas, en cuante a los lineamientcs para el desarrcllo
establecidos en el articulo 2, numeral 4 determina: “Promover el equilibrio terriforial, en el marco de la unidad del Esiado,
que reconozca fa funcion social y ambiental de fa propiedad y que garantice un reparfo equitative de fas cargas y
beneficios de las imtervenciones pdblicas y privadas;™;

Que, sl numeral 2 del articulo 3 det Cédigo Orgdnico de Planificacion vy Finanzas Publicas, sefiala: "Articular y coordinar la

pfanificacion nacional con la planificacion de fos distintos niveles de gobiemo y entre éstos; y, (...}

Ge, el Codige Orgdnico de Planificacion y Finanzas Poblicas, en cuanto a su dmbito de aplicacion, en su articulo 4
manifiesta que: “Se someferdn a este cddigo todas los entidades, instituciones y organismos comprendidos en fos
arficulos 225, 297 y 315 de la Constitucion de la RepUblica.”;

Que, &l articulo 4, literal f} def Cédige Orgdnico de Organizacion Territorial, Autonomia y Desceniralizacién, dispone que:
“La obtencion de un hdbifat seguro vy saludable para los ciudadanos v la garanfia de su derecho a lo vivienda en el
ambifo de sus respectivas competencias;”;

Que, el articulo 53 del Cédigo Orgdnico de Crganizacion Territorial, Autonomfa y Descentralizacion, establece que: "Los
Gobiernos Auténomos Descentralizados Municipales son personas juridicas de derecho piblico, con autonomia politica,
aarministrativa y financiera. Fstaran integrados por los funciones de participacién ciudadana; legislacion y fiscatizacion; y,

ejecufiva previstas en ese codigo, para el ejercicio de las funciones y compefencias que le corresponden.™;

Que. el Cadigo Organico de Organizacion Teritorial, Autonomia y Descentralizacién en el fiteral a) del articulo 54
manifiesta: "Promover el desarrolflo sustentable de su circunsaripeidn terrtorial cantonal, para garantizar la realizacién del
buen vivir a fravés de la implementacién de politicas pUblicas canfonales, en el marco de sus competencias
constitucionales y legales”, sefalande en su literal ¢): "Establecer el régimen de uso del suelo y urbanistico, para fo cual
determinard las condiciones de urbanizacion, parcelacion, lotizacidn, division o cualquier olra forma de fraccionamiento
de conformidad con la planificacidn cantonal, asegurande porcentajes para zonas verdes y dreas comunaies;", en su
fiteral mj: “Reguiar y conirolar ef uso del espacio publico canfonal y, de manera parficular, el ejercicio de fodo fipe de
actividad que se desarrolfe en @&l la colocacidn de publicidad, redes o sedalizacién;” y en su literal o) "Reguiar v
controlar las consfrucciones en la circunscripcidn cantonal, con especial atencién a las normas de control v prevencidn

de riesgos y desostres;"”;

Que, el Codigo Organico de Organizacién Terrtorial, Autonomia y Desceniralizacién, determina en el articulo 55 literal a)
y b} respectivamente: "Planificar, junto con otras insfituciones del sector pdblico y actores de la sociedad, ef desarrollo
canfonal y formular los correspondientes planes de ordenamiento territorial, de manera arliculada con la planificacion
nacional, regional, provinciol y parroquidl, con el fin de regular el uso vy la ocupacion del suelo urbano y rural, en ef marco
de fa infercufturalidad y plurinacionalidad y el respetfo a la diversidad”; y “Ejercer el conirol sobre el uso y ocupacidn del

suelo en el cantdn;”;

Que, el Codige Crgdnico de Organizacion Territorial, Autonomia v Descentralizacion, en el inciso segundo del articulo

567, establece que: "Las empresas privadas que vlilicen u ocupen el espacio publico ¢ la via publica y e espacio aéreo
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estatal, regional, provincial 0 municipal, para colocacion de estructuras, postes y tendidao de redes, pagardn ol gobierno

auténomo desceniralizado respective fa tasa o confraprestacidn por dicho uso v ocupacion.”;

Que, el ardiculo 5, numeral 7 de a Ley Orgdnica de Ordenamienio Territorial, Uso y Gestion de Suelo, sefidla que: “"Todas
las decisiones relafivas a ia planificacion y gestion del suelo se adoptardn sobre la base del inferés publico, ponderando
las necesidades de la poblacidn y garantizando el derecho de los ciudadanos @ una vivienda adecuada y digna, a un

habitat seguro vy saludable, a un espacio publico de calidad y of disfrute del patimenic natural y cultural. ™

Que, of numeral 1 y 2 del arficuio 6 de la Ley Orgdnica de Ordenamiento Teriforicl, Uso vy Gestion de Suelo,
respectivamente establece que: "Bl derecho a un hdbifot seguro y soludable.”y “Fl derecho a una vivienda adecuvada y

digna™;

Que, el articulo 9 de la Ley Orgénica de Ordenamiento Terlfarial, Uso y Gestion de Suela. define que: “El ordenamiento
territoricl es el proceso vy resultado de organizar espacial y funcionalmente las actividades y recursos en el fertorio, para
viabifizar la aplicacion y concrecion de politicas pablicas democrdticas y participativas y facilifor el logro de los objetivas
de desarrolio. La planificacién del ordenamiento territorial constard en ef plan de desarrofio y ordenamiento teritorial de
tos Gobiermnos Auténomos Descenlirdlizados. La planificacion para ef ordenamiento teritorial es obligatoria para todos fos

niveles de gobiemo.”™;

Que, la Ley Orgdnica de Ordenamiento Terriforial, Uso vy Gestion de Suelo, en su articulo 11 prevé el alcance del
componente de ordenamiento termitoricd, al manifesiar que: "Ademds de o previsto en el Cddigo Crgdnico de
Planificacion y Finanzas POblicas y ofras disposiciones legales, o planificacion del ordenamienio temitorial de los

Gobiemos Auténomos Desceniralizados observardn, en el marco de sus competencias, tos siguientes critenos:”;

Que, la Ley Orgdnica de Ordenamiento Territorial Uso y Gestidn de Suelo, en su articulo 27 sefidla que: "Ademas de lo
establecido en el Codigo Orgdnico de Planificacion y Finanzas Publicas, los planes de desarroffo y ordenamienio
temitorial de los Gobiemos Auldnomos Descentralizodos municipafes y mefropolitanos confendrdn un plan de uso y

gestion de suelo que incorporard los componenteas estructurante y urbanisfico.”;

Que, la Ley Orgdnica de Ordenamiento Territorial Uso y Gestion de Suelo, en su el articule 40 establece: "Los instrumentos
de planeamiento del suelo son herramientas que orientan la generacion y aplicacién de la normativa urbanistica, ¥

consistert en”;

Que, el arliculo 40 de la Ley Orgdnica de Ordenamiento Teritorial Use y Gestidn de Suelo, determina que: "Los
instrumentos poara regular ef mercado del suefo establecen mecanisimos para evitar ias practicas especulativas sobre 1os
bienes inmuebles vy facilifar la adquisicion de suelo publico para el desarrolio de actuaciones urbanisticas. Dichos
instrumentos son el derecho de adquisicidén preferente, fa declaracion de desarrolio y construccion prioritaria, 1Q
declaracion de zona de interés social, el anuncio de proyecto, las afectaciones, el derecho de superficie y los bancos de

suelo,”;

Que, la Disposicién Transitoria Décima de la Ley Orgdnica de Ordenamiento Territorial Uso y Gestion de Suelo, determing
que, "Hasta que se apruebe la normativa técnica comespondiente, los Gaobiernos Auténomos Descenfralizados aplicardn

los parametros técnicos aprobados en sus respectivas ordenanzas que no se contraponga a esta Ley.”;

Que, el articulo 10 del Reglamenio a la Ley Orgdinica de Ordenamiento Territorial Uso y Gestidn de Suelo, establece que:

“Los Planes de Uso v Gestidn del Suelo, PUSZ, son instrumentos de planificacion y gestion que fienen como objefivos




establecer los modelos de gestién del suelo y financiccion para el desarrolio. Los Planes de Uso y Gestion del Suelo
podran ser ampliados o aclarados medionte los planes complementarios como pianes maestros seciariales, parcicles y

ofros instrumentos de planeamiento estabiecidos por el gobiermno auidénomo desceniralizado municipal y metropolitano.™;

Que, el articulo 11 del Reglamento a la Ley Orgdnica de Ordenamiento Teritarial Uso y Gestion de Suelo, manifiesta que:
“El Plan de Uso y Gestion del Suelo serd aprobado mediante o misma ordenanza municipal o Meiropolilana que
contiene el Plan de Desarrollo y Ordenamiento Teritorial Cantonal, y medionte ios mismos procedimientos participativos y
tecnicos previstos en la ley y definidos por el ente ractor conmespondiente.”;

Que, el arficulo 30 del Reglomento o la Ley Orgdnica de Ordenamiento Teritorial Uso y Gestion de Suelo, seficla que:
“Los planes urbanistico complaementarios establecidos en el articulo 31 de I Ley crgdnica de Ordenamiento Territorial,
Uso y Gestion del Suelo, son instrumentos que permiten aclarar el componente estructurante del Plan de Uso v Geslion

del Suelo. Los planes complementarios serd@n aprobados mediante ordenanza det Consejo Municipal o Metropolitano.™

Que, &l articulo 31 del Reglamento ¢ la Ley Crganica de Ordenamiento Teritorial Uso y Gestidn de Suelo, sobre los planes
parcicles presciibe que: “La aplicacion de planes parciales estard prevista en el Pian de Uso y Geslion del Suelo, v su
formulacion podrd ser de Iniciativa piblica o mixta. Las determinaciones de fos planes parciales serdn de obligatorio

cumplimiento para las autaridades municipales o metropolitanas y paralos pardiculares.':

Que, el articulo 32 del Reglamento a ia Ley Organica de Ordenamiento Territorial Uso y Geslidn de Suelo, sefiala que:
“Los Planes Parciales incluirdn por lo menos los siguientes contenides, en arficulacion y concordancia con lo previsto en el
Ptan de Qrdenamiento Territorial Municipal o Metropoliiano v en su correspondiente Plan de Uso y Gestion del Suelo, para

garantizar el desarrolio planificado del territorio y el reparto equitative de cargas v beneficios:”;

Que, el arficulc 33 del Reglamento o la Ley Orgénica de Ordenarmiento Territorial Uso y Gestion de Suslo, manifieste que:
"Los planes parciales para fa gestion de suelo de inferés social seran utiizados con el fin de realizar de manera
aprepiada, v de acuerdo a lo establecide en el Plan de Dasarrollo y Ordenamiento Terdtorial v el Plan de Uso y Gestién
del Suelo, fos procesos de regularizacion de asentamienios informailes o iregulares. Los mecanismos de regularizacion
serdn establecidos mediante ordenonza y podran formar parte del componente normativo del Plan de Uso v Gestion del

Suelo.";

Que, el Plan de Desarcllo y Ordenamiento Temtorial del Gobiemo Auténomo Descentralizado Municizal del cantdn
Zaruma, establece entre sus pofiticas para la erradicacion de la pobreza sl "Controlar e Uso v la ocupacion del suelo,

garantizande el acceso equitative o su uso y propiedad.

En ejercicio de la atribucion que le confiere a los Concejos Municioales el arliculo 7, 57 literal a), v 322 del Codige

Organico de Organizacion Terriiorial, Autonomia y Descentratizacion, expide [a:

ORDENANZA QUE APRUEBA EL PLAN URBANO SUSTENTABLE DE LA CABECERA CANTONAL DE ZARUMA, Y REGULA EL REGIMEN
URBANISTICO DE LA CABECERA CANTONAL DE ZARUMA.




TITULO PRIMERO: DISPOSICIONES PRELIMINARES
Capitulo I: Generalidades

Articule 1. Definiciones y abreviaturas, - Para la comecta interpretacion vy aplicacién de la presente ordenanza se

observardn las siguientes definiciones:
Area Toial: Superficie de un predio individualizado, con linderacian precisa.

Areg bruta: Es el area total del lote objeto de una acluacién urbanistica o drea del poligono en caso de.un desarrolio

mediante plan parcial.

Area Utit urbanizable: Fs el drea resultante de descontar del drea bruta, las dreas para la localizacion de ia infraestructura
para el sisterna vial principal v de fransporte, v las Greas destinadaos o aofectaciones como dreas de proteccién por
infraestructura de telecomunicaciones, mérgenes de quebrada y dreas de conservacion y proteccién de los recursos

naturales y paisgjisiicos.

Areas no urbanizables: Son aquellas que por sus condicionas de riesgo, o por pendientes mayores af cincuenta por ciento
no pusden ser habiftadas para la edificacidn, a pesar de estar ubicadas dentro de un pofigeno de intervencion tertiorial

que contemple dreas residenciales o usos urbanoes.

Beneficios; Conslituyen la generacidon de potenciales rentas del suelo o parfir del olorgamienio de derechos o ulilizar
aprovechamientos urbanisticos generados por las acciones de planificacidon derivadas del PDOT vy sus insfrumentos
complementarios y/o la redlizacidn de obras pUblicas. Tres eventos econdmicos hacen parte de este conceplo de
beneficio; la renia del suelo propiomente dicha, las utilidades generadas por la urbanizacidn v las ulilidades posibllitadas

por la construccion, aparte de los posibles beneficios financieros,

Cargas: Las inversionas en suelos y el suelo mismo comprornetido en la realizacién de los componentes publicos de
infraestruciura vial, las redes de servicios publicos, los elementos de la estructura ecolégica principal, los espacios para
parques, zonas verdes publicas y dreas recreativas, los equipamientos pUblices v los inmuebkies de inferés cuitural.
Igucimente se consideran cargas vrbanisticas, los costos asociadoes a la formulacién v gestion de los procesos de

planificacion, tanto materiales, como sociales.

Compudatibilidad: Se refiere al grado de coexistencia de usos especificos con el uso principal determinado en un Poligono

de Intervencion Territorial.

Concesion: Para efectos de la presente ordenanza se entiende a la concesion como el mecanismo mediante e cual el

GAD municipd] en calidad de Hitular de un derecho delega su éjercicio o aprovechamiento licito a favor de un tercero.

Equipamiento: Es una edificacion o el destinado para el desarrollo de actividades para todo fipo de servicio social vy

servicio publico.

Fraccionamiento, particidon o subdivision: Son procesos de habilitacion de suelo mediante los cuales con una autorizacion

municipal se individualizon varios lotes resultantes de una superficie mayor considerada como cuerpo cierto,

PDOT: Plan de Desarrolio v Crdenamiente Territorial




PH: Propiedad Horizontal. Predio, solar, parcelq, terreno, lote: Extensicn de suslo ai que le cormesponde ung linderacion

conocida y un drea determinada, sobre la cual se desarrollan actividodes urbanas o rurales.
PUSZ: Plan Urkbane Sustentable de Zaruma,

Urbanizacion: Procese de habilifacion de suelo urbano o de expansion urbang que contempla subdivisiones v ta
reqglizacidn de obras de infraesiructura necesarias para el soporte de los Usos Urbanos principales y especificos v que

ademds deberdn cumplir con las cargas y obtener los beneficios propios de los procesos de planeamiento utbanistico.
VIS: Vivienda de Interés Social
ZEtS: Zonas Especiales de Interés Social.

Adiculo 2.- Ambito de aplicacién. - La presente ordenanza serd de aplicacion obligatoria en ef suelo urbane de la
cabecera cantonal de Zaruma, respecto de la aplicacién de los principios nacionales del ordenamiento territarial, el
planeamiento urbanistico, la ejecucion de obras, instalaciones, procesos de habilitacién de suelo ¥ de edificacion, asi
cormo las condiciones necesarias para la avlorizacion de actividades econdmicas v productivas que se desarrollan en

este teritorio.

Arficulo 3.- Objeto.- La presente ordenanza liene por objeto aprobar et Plan Urbano Sustentable de o cabecera
cantonal de Zaruma, y reguiar los principios y reglas generales sobre e uso, gestion, y aprovechamiento urbanistice del
suelo rural y urbano del cantén Zaruma: asegurar la distibucion vy el desarrolle equilibrado, equitativo, universal, justo,
sustentable y sostenible de los recurses, riquezas, servicios, bienes y oporfunidades dentro del teritorio: brindar una mejor
calidad de vida, un efective goce del derecho a la cludad, @ un habitat y vivienda segura v a und salud digna para la

poblacion de Zaruma.

Articulo 4.- Vigencia. - La presenie ordenanza regirc desde su publicacidén en el registro oficial, sin perjuicio de la
publicacién en la pagina web institucional o través de cudlguier ofro medio de comunicacidn que se establezeq

conforme a la lay.

Los plazos de vigencia de ios planes de ordenamiento ferritorial, de uso v gestion de suelo, urbanos sustentables, asi
como de las herramientas complementarias constardn en el descircllo de cada uno de los insfrumenios conforme ala

ley v o la presente ordenanza,

Atticulo 5.- Obligaforiedad. - La presente ordenanza serd de cumplimiento obligatorio v vinculanie para las personas

naturdles o juridicas, pdblicas, privadas o mixias dentro de ta Cabecera Cantonal de Zaruma.,
Capitulo i1 De los principios
Seccion primera
Principios rectores del Ordenamiento Territorial de cantén vy del planeamiento urbanistico

Articulo &.- Sustentabilidad, - Se refisre al rmanejo eficiente v racional del uso, aprovechamiento y gestidén del suelo, asl
come de los recursos naturates, de manera que sea posible mejorar el bienestar de la poblacién actual sin comprometer
la calidad de vida de las generaciones futuras,




Anticulo 7.- Equidad ferrifarial y justicla social. - Todas las decisiones que se adopten en relacion con el teritorio deberdn
garantizar a lo poblacién igualdad de oportunidades al acceso de los servicios bdsicos, asi como a un desarrollo

sostenible que cumpla con el Buen Vivir.

Adiculo 8.- Auvlonomia. - Fl Gobierno Auténomo Descenfralizade Municipal es competente para regular sobre el Plan
Urbano Sustentable de la cabscera canfonal de Zaruma dentro del marco constifucional y legal, sin pefjuicio de las
responsabilidades civiles, pendles y administrativas a las que tenga lugar de acuerdo G lo que determinen los Qrganismaos

competentes reconocidos por la Constitucion.
Adicule 9.- Derecho a la ciudad. - El Derecho a la ciudad comprende:

Bl ejercicio pleno de la ciudadania en el que se asegure la dignidad y el bienestar colective de los habitantes de o

ciudad en condiciones de igualdad vy justicia,

1. la gestion democrdtica de las cludades mediante formas direcias y representativas de participacion
democrdtica en la planificacion y gestién de las ciudades, asi como mecanismos de informacién publica, fransparencia

y rendicidn de cuentas.

2. La funcion social y ambiental de o propiedad que anteponga el interés general al particular y garantice el

derecho a un hébitat seguro v saludable, Este principio prohibe toda forma de confiscacion.

Articulo 10.- Funcién pobllca del wbanismo. - En toda actividad de planificacion v gestidn del suelo es necesario la
infervencién de o administracion publica, en busca del bien comun de los ciudadanos de acuerdo o sus necesidades;
como al derecho de gozar de una vivienda adecuada vy digna, a un hdbitat seguro v saludable, o un espacio publico

de calidad, al disfrute pleno de la ciudad, asi como del patrimonic natural v cultural.

Articulo 11.- Diskibucién equitativa de cargas y beneficios. - Se garantizard el justo repario de las cargas y beneficios
entre los diferentes actores implicados en los procesos urbdnisticos, conforme con lo establecido en el planeamiento v en

las normas que lo desamrollen.

Arficulo 12.- Pafrimonio Historico. - Las decisiones que sobre el uso v o gestidn del suelo se fomen dentro de la ciudad
guardarén completa armonia con las politicas de proteccidn al paifimonio cultural, guiadas a la verificacion de un
entorno fisico eguiibrado que procurard fortalecer el iralamienio de conservacién para tos dreas v edificaciones
histéricas vy arqueoctdgicas, gue ofrezcan a las personas locales v visitantes la oportunidad de acceso al legado cullural
de la civdad de Zaruma, con la infegracion v convivencia plena a la dindmica actual. Se tenderd a proleger y
precautelar la infegridad de sus habitantes, con medidas preventivas y correctivas de intervencion en virfud de los dafios

ocasionados por ia mineria,




TITULO SEGUNDO: DE LA ORDENACION DEL TERRITORIO CANTONAL
Capituio 1: Instrumentos para el pianeamienio
Seccion primera:
Instrumentos localss

Articulo 15.- Plan Urbano Sustentable de la cabecera cantonal de Zaruma, - Es sl instrumento integrante del Plon de
Ordenamiento Territorial que tiene por objefo la definicién v estructuras de los usos, dprovechamientos, edificabilidad, y
la asignacidn en el territorio cantonal de ias actividades residenciales, econémicas, productivas vy el manejo de recursos

naturales mediante la fjacién de los pardmeiros y normas especificos.
£l PUSZ de suelo estd constituida por dos componentes, el componente estructurante ¥ el componente urbanistico,

El componente estructurante, constituido por [os contenidos de largo plazo que responden a los objetivos de desarrollo y
al modelo territorial esiablecido en el PDOT y define la estructura urbana v de la clasificacién dei sueio.

El componente urbanistico permite determinar el uso y edificabiidad de acuerdo a lg ciasificacion del suelo, asi como
de los instrumentos de gestién o ser empleados.

El PUSZ flene una vigencia de 20 afos, pudlendo ser actudlizado en armonia con e pfan de desairclle v ordenamiento
territorial y el Plon Nacional de Desamrolio vigentes.

E componente urbanistico puede ser reformado, aciualizads o precisado Unicamente mediante los instrumenios que la
ley permite; e componente estruciurante no puede ser modificado sino en funcién del cumplimiento del plazo
establecido en la ordenanza de aprobacién del PUSY.

Seccién tercera: De los planes complementarios
Pardgrafo primero:
Los planes parciales

Arliculo 18.- Funcién, alcance Y contenido. - Los planes parciales fienen por funcion la regulacion y gestidn de suele para

los poligonos de intervencidn territorial en suelo urbano ¥ suelo rural de expansién urbana.

Ltos planes parciales se aplicardn en los sectores en donde se precise una norma urbanistica a detalle dentro del PUSZ, v
en oguellos sectores donde se prevé cambio de expansion urbana o suelo urbano v en el case de teforma o
actudlizacion de los determinantes urbanisticas de unc o varios poligonos de intervencidn territorial. No se podrd

proponer planes parciales en suelo rural excluyendoe el de expansion urbana.

Los planes parcigles cortendran regulacion urbanistica especifica en funcidn de las reclidades del! leritoric en
articulacion y concordancia con o previsto en el Plan de Ordenamiente Territorial Municipal v su respecfivo PUSZ, e

incluiran por o menos los siguientes contenidos:
1. Diagndstico de lus condiciones actuales

@.  Lladelimitacion y caracteristicas de! area de la actuacion urbanag;




b. Valor delsuelo en funcién del uso aciual y sin fener en cuenta la expectativa producida por el mismo plan,

calculada de acuerdo a la normativa nacional v local vigente;

c. Esiruciura o condiciones fisicas y ambieniales del drea del plan y su entorno inmediato, considerando g

escala de intervencidn;
d.  Estructura predial;
e. Delimilacion de suelos publicos y suelos vacantes vy prevision de equipamientos;

£ Estructura del sistema pUblico del soporte referida a movilidad, espacios pUblicos. dreas verdes, servicios y

equipamientos;
g. Existencia de redes principales de servicios piblicos, su capacidad y disponibilidad;

h. Determinantes de superior jerarquia [planes) relacionadas con el suelo;

Condiciones de amenaza y riesgo.
Modelos de ocupacion del suelo para el drea del plan parcial y normativa urbanistica

a.  Modelo de ocupacion del suelo, en concordancia con el PRDOT y ef PUSZ, en el cudl se defina los objetivos y

directrices urbanisticas especificas que orientan la correspondiente actuacion u eperacién urbana.
b. Mecanismos de planificaciéon y ordenamiento de territorio,

1. Delimitacion de afectacionas que limiten el derecho a construir por proteccién de rios, quebradas,
cuerpo de agua, deslizamienios o escorentias, proteccién ambiental o cultural, clecductos, ineas de
alta tensidn, bordes costeros, creacion de nuevas vias, o ampliaciones vigles o derechos de via, enire
otras.

H. La definicion del trazado, caracteristicas v localizacion para la dotacidn, ampliacién o mejoramiento
del espacio pldblico, Greas verdes vy el sisterna vial principal y secundario; redes de abastecimiento de

servicios publicos domiciliarios; ia localizacién de equipamismios publicos y privados.

1. El mejoramiento integral o renovacidn, consideradas para la oferta de bienes y servicios cuando estas
existan;
v, La normative urbanistica en cuanto al aprovechamiento de! suelo en téminos de uso vy

compatibiidades especificas del suelo, densidades, edificabilidad de formas de ocupacion def suelo.

c. Mecanismos de gesfion del suelo. - Bl plan parcial incluird al menos uno de los siguientes mecanismos de

gestion de suelo dependiendo del contexto de actuacion, aue servirdn en los siguientes casos:
I Para los estimulos o los propietarios e inversionistas para faciiitar proceses concertacion,
H. Para la integracion inmobiliaria o regjuste de tlerras U ofros mecanismos;

L. Para intervent la morfologio urbana v la estruciura predial;




v, Para regular el mercado def suelo;
V. Fara determinar las caracterfsticas de loteamiento o parcelamiento.

d.  Delimitacion de la o las unidades de actuacion urbanistica. - La delimitacién se realizard por los particiges
publicos, privados o publico- privados, de acuerdo a las determinaciones previstas por el PDOT, el PUST v el
plan parcial.

e.  Mecanismos de financiacion. - Los mecarismos de financiacion que se adoptardn en el desamolio de los
modelos de gestion de los planes parciales deben considerar para sy cdlcule al menos ias siguientes

variables, con el fin de garantizar la distribucion equitativa de cargas vy teneficios:
I Valor inicial del suelo que puede estar asignado por el valor catasiral;

1t Costo de construccion de infraestructura generat v locatl:

t. Valor de venta del suelo urbanizado;

v. Valor de venta del aprovechamiento del suelo urbanistice:

V. La cuaniificacion del suelo piblico o ceder en funcion de los estdndares urbanisticos subsiciarios o

establecidos localmente.

f. Mecanismos de participacién ciudadana y coordinacion publica privada de conformidad con lo

establecido en la Ley Orgdnica de Participacion Cludadana
I Estrategics y coordinacion institucional e interinstitucional:

1. Programas y proyectos que incluyan plazos, cosfos y dreas aproximadas y mecanismos de

fincnciamiento y gestién.
g. Mecanismos de asociacion

1. Dividir el dmbito espaciat del Plan Parcial en al Unidades de actuacién Urbanisticas gue sean

necesarias para la aplicacion de los instrurnentos de gestién que corespandan;

iL. Establecer los condicionss de reparte de cargas ¥ beneficios para los propietarios del suelo

incluidos dentro del Plan Parcial.
h. Tiempo de vigencia o implementacion del ptan.
L Flan de etapas de incorporacidn, urbanizacion o recjuste;

1. Los programas y proyecios urbanisticos que especificamente caracterizan ios proposites de la
operacion y las pricridades de su desarrolio;

It Procedimientos para la gestién. administracion e implementacién del plan de procedimientos

para ampiiar piazos o sanciones donde corresponda.

Articulo 19.- Tipos de planes parciales, - Los planes parciales pueden ser:

-
L]

*(fec;q gt N
Org - £CM




1.

Plan parcial para desarrollo o consolidacién de dreas que, a pesar de su localizacién dentro del perimetro

urbano no han sido urbanizadas o han sido desarrolladas de manera parcial o incompleta.- Sera aplicado para aguelias

ronas de suelo urbano no consolidado donde es necesaria la incorporacion de unidades de actuacién urbanistica ©

cualquier tipo de heramientia de gestidon de suelo.

Se podrd también sstablecer un plan parcial para reformar los determinantes urbanisticos previsios, es decir: usos,

edificabiidades y en general aprovechamientos y norma urbanistica existentes en el PUSZ, siempre y cuando se frate de

consolidar, compactar o densificar las areas urbanas definidas y en sectores que precisan planificacion de detalle,

2.

Plan parcial para transformar suelo rural a suelo rural de expansion urbano . - A mas de los requisitos establecidos

en el reglamento a la LOOTUGS, los planes parciales para la transformacion de suelo rural o suelo rural de expansion

wrbana contendrdn obligatoriamente:

La superficie minima obligatoria para desarrollar un plan parcial serd de una hectarea.

Lo descripcion del sistema vial general del drea a intervenirse mediante plan parcial, gue garantice continuidad
vicl;

Ftapas de ihcorporacién del suelo y fiempe en que pueden proponerse el plan parcial;

El estudio de factibiidad de provisién de servicios de infraestructura de servicios bdsicos con tiempos de
ejecucion;

La norma urbanistica y determinantes urbanisticos;
Disponibilidad de suelo vacante.

Se deberd dejar una cesién minima del 30% del drea Ulil, de tal forma que se garantice la dolacion adecuada
de espacios publicos, equipamientos y vics.

Se deberd tomar como referencia de disefio las vias establecidas por las planificaciones particulares que se
aprobaron parg esios territorios con anterioridad ol PUSZ. En caso de efectuar modificaciones, se deberd
garantizar el mismo porcentaje de vias y la confinuidad vial.

No podrd exishr mas de 100 meiros linedles entre esquina y esquing de una manzand, sin que exista una vig
peatonal y/o vehicular,

Tamafho de los predios: se definird en el plan parcial; en cualquier caso no podrd ser inferior a 200 m2.
H COS en ningln case podrd ser superior al 70% del érea Uil de cada plan parcial.

Se apuesta a la mixtura de usos, por tanto se recomienda un porcentaje minimo det 15% del CUS disponible en
lg zona de expansidn para actividad econdmicas.

Los crecimientos deben confemplar vivienda en distintos rangas de precio v de régimen de propiedad para
asegurar que la zona de expansién cubra fos distintas necesidades de o peblacion. Se deberd destinar
obligatoriamente el 10% de suelo Uit urbanizable para vivienda de interés social.

Se deberd garantizar que el terreno o urbanizarse y/o edificar se encuenire deniro del drea de cobertura de los
sisternas de agua y saneamiento que operan en el canton, incluyendo los sistemas alfernativos y existir suficienle
capacidad en ellos para o prestacién de tales servicios.

Se deberd garanfizar que el terreno a urbanizarse v/o edificar se encuentre dentro del drea de coberiura del
servicio de energia siéchica.




3 Plan parcial para la gestion de suelo de interés social. - Fl Reglamento de la LOOTUGS manifiesta que
unicamenie a fravés de un plan parcial se legalizard los asentamientos precarios, esta herramienta cumplrd con los
siguientes requisitos;

a. Delimitacién del o los asentamientos humanos ¥y sU condicidn actual. las condiciones propias de su medio fisice
con desciipcion de afectaciones, dreas de riesgo, equipamiento, vias, espacio pUblice, servicios existentes,
grado de consolidacion y la normativa urbanistica propuesta.

b. Lo posibilidad de incluir herramientas de gestion de suelo como regjuste de terrenos, regularizacion prioritara o
expropiacion, efc., y un cronograma valerado de Ias obras de urbanizacién que el asentdrmienio debe cumpiir
para su consolidacion.

c. losdemdsrequisitos que paro los planes parciales fueran aplicables.

Arficulo 20.- Del pago o compensacién en la adscripcién de cargas. - En el plan parciol se hard constar
diferenciadamente la forma de Pago o compensacidn que por concepto de cargas generales o locales e conasponde
al propietario de! suelo, el Pago- o compensacion podrd ser en dinera en  efectivo o en @specie y en funcién de fos
porceniajes que el plan parcial y Ia ley esiablecen para cada obligacidn.

Pardgrafo tercero: Planes parciales pard las zonas especiales de interés social

Articulo 21.- Funcién, alcance y contenido. - Las zonas especiales de interés socidl son areas determinadas y destinadas
al desarroflo de proyectos de vivienda de interés social y para la reubicacidn de vivienda en zonas de riesgn. Se
aprobardn con un plan parcial,

Deberdn estor ublcadas Unicamente en sueio urbano o suelo rural de  expansion urbana que, en cumplimienio de Ia

funcién social y ambiental de Ia propiedad, deban ser urbanizadas para la construccién de vivienda.,

Las zonas especiales de interés social reconocen lo presencia de tos asenfamientos informales en el ferritoric urbane,

garantizando visibilidad a fa produccién social del habitat.
Los plones parciales de interés social incluiran:

1. La delimitacion geo-referenciada del asentamiento informal y su condicion actuadl, lo cual inciuird las afectaciones
existentes, factores de riesgo mitigable y no mitigable, equipamientos, vias, espacio publico v servicios exislentes,
grado de consolidacion, iotearmiento o parcelacion y normatfiva.

2. larespuesia de reguiarizacion incluyendo los ajustes prediales que sean del caso, los reqjustes de terreno producio
de la intervencién en Ia morfologia urbana v 1o estructurg predial, sistema vio local vy su conexidén al sistema
principal, Zonas de reserva, zonas de proteccion, espacio piublico y dreas verdes, norma urbanisiica especifica,
etapas de la operacién urbanisticas de ser el Caso y cronograma de obras de urbanizacién que sean necesarias

para la consolidacion del asentamiento, asi como los mecanismos de gestidén del suelo y social Para su ejecucion,

Ofras definiciones normativas definidas para el efecto, de acuerdo a las necesidades especificos del GAD municipal de
Zaruma v del drea del Plan.




Paragrafo cuarto: Los planes especicles

Arficulo 22.- Funcidn, alcance y contenido. - Los planes especiales tienen como funcién autorizar la ejecucion de una
actividad o instalacion en suelo urbano o rurat en donde se requiere. de und norma pormenorizada, en razon de undg
légica sectorial a saber: turdsmo, parques industricles en suelo urbano o rural, espacios publicos, grandes proyecios

urbanos, eic.
Los requisitos que deben contener los planes especiales serdn los mismos del plan parcial,
Pardgrato quinto: De la aprobacidn de los planes complementarios

Arficulo 23.- Procedimiento de aprobacion. - Los planes urbanisticos complementarios serdn aprobados por el organo
legislative del Gobiemo Autdénomo Descentralizado municipdl, de conformidad con lo ordenanza que se expida para el

efecto, misma que garantizard la participacion ciudadana y una fase de consultas con ofros niveles de gobiermo.

Articulo 24.- Etectos de la aprobacién. - El ordenamiento v el planeamiento urbanisfico no confieren derechos de
indemnizacion, sin perjuicio de lo establecido en la Constitucion y ia ley. B establecimienio de regulacionss que
aspecifiquen los usos, la ocupacidn v la edificabllidad previstas en las herramientas de planeamiento v gestion del suelo
no cenfieren derechos adaguiridos a los pariiculares, La mera expectativa y la informacidon urbanistica no constifuyen

derecho.

El derecho a construir se adquiere medianie las autorizaciones administrativas que confiere la municipalidad, vy tienen
vigencia durante el tiempo que se establece en la norma urbanistica local, se extingue ademdas por los causas que

establece la ley de ordenarniento teritortal, uso y gestion del suelo y demds normas aplicables.
Seccidn cuarta: De ki habiltacion del suelo v fa edificacion

Articulo 25_- informes necesarios para habilitar el suelo vy la edificacion. - Los insirurmentos de infformacidn bdsicos para la

habifobilidad del suelo y la edificacion sen:

1. Bl Informe de Regulacién Municipal;

2. informe de Factibilidad Urbanistica:

3. El mforme de Compaiibilidad de Uso de Suelo) vy,
4, informes de consullas o peticiones.

Por sy naturaleza, estos insirumentos no otorgan ni exlinguen derechos, en tanto constifuyan consulfa vy explicacion de la
infermacién contenida en los instrumenics de planificacion vigentes a un caso concreto, tampoco tienen plazo de

vigencia.

Articulo 26.- Informe de regulacién municlpal. - El informe de Regulacidn Municipal es el instrumento de informacion

bdsica sobre los especificaciones obligatorias para la habilitacion del suelo y los proceses de edificacidn.
El'informe contendrd los siguientes dalos:

1. Nombre del propietario, ubicacidn, superficie y dreas construidas de un predic;




2 C'asificacion vy subclasific

3. acion de suelo, fratamientos y determinantes urbanisticos:
4. Especificaciones obligatorias para fraccionar el susio: dimensién de lote minimo;
5. Especificaciones obligatorias para la edificacion: coeficientes de ocupacion, edificabilidad, altura mdximng,

forma de ocupaciéon y usos;
G, Afectaciones;
7. Infermacidn sobre regulaciones viales.

El Informe de Regulacion Municipal serd emitido por ka Direccion de Geslidn de Planificacion y Desarrollo Territorial o
través de la unidad de contfrol urbano, o quien haga sus veces, y por s mismo no constituye documento para alegar

derechos adquiridios, no tiene plazo Y su validez esid ligada a la vigencia del PUS? o sus instrumentos complemeniarics.

Ningin inferme administrative puede modificar las caracteristicas da los deferminantes urbanisticos del suelo, potestad
que estd afribuida exclusivamente i Concejo Municipal.

No se podrd autorizar ningdn proyecto de habilitacion de suelo gue modiifique o altere la informacion contenida en los
determinantes urbanisticos, s se hiciere o autorizacion serd nula ¥ no confiere derechos adquiridos por kaber sido
obtenida de malo fe.

Articulo 27.- Informe de compatibllidad de usos. - Fs el instrumento de informacion bdsica sobre las relaciones de los usos
generaies con los especificos, a saber principales, complementarios, restringidos v prohibidos en funcién de la
implantacién de octividades en Ios predios de la circunscripcion terrtorial del canién Zoruma. B informe de
compafibiidad de usos del suelo no autoriza el funcionamiento de actividad algung, sino indica el grado de coexistencia
de la actividad soficitada, con g regulocion vigente, documenito necesario para la expedicion de o autorizacion de 1o

actividad respectiva.

Bl informe de compatibilidad de uso de suelo serd otorgado por la Unidad Administrative encargada dei ordenamiento

territorial y gestion de riesgos o guien haga sus veces.

Articulo 28.- Informe de faciibllidad urbanista. - Parg efectos de 1a correcta implementacion de prayectos inmobilicrios y
previos al inicio de lcenciamiento Y autorizacion en procesos de edificacién, o inferesado deberd cbiener ds o
administracion municipal el informe de factibiidad urbanistica. El informe de factibiidad urbanisticq tiene como finalidad
actudlizar y validar las condiciones legales y técnicas del predio para facilitar las intervenciones de habilitacion ¥
edificacion sujetas a licenciamiento con la informacion integra administrada Y gestionada por el GAD municipal de

Zaruma y sus entidades adscritas o controladas por &,
£t Informe de Factibiidad Urbanfstica contendrd Ia siguiente informacién:
1. Nombre dei propiefario, ubicacién, superiicie y dreas consiruidas de un predio.;

2. La closificacion del suelo, usos de -sueio y compatibilidades, restricciones generales, determinantes urbanisticos e
indices de edificacién definidos por et PUSZ;




3 Bordes de quebrada, dreas colindantes con esteros, rios o canal de aguas luvia, o servidumbre que se establezca
para mantenimiento o preservacion del drea de proteccidn, zonas vulnerables a riesgos, fajas de proteccion vy

cudiquier otro retiro de seguridad;

4. Aclaracién de diferencios de areas;

5. Afectaciones de fodo tipo, tales como las relacionadas con vias, instalaciones elécticas, sanitarias © cualquier
ofraq;

6. Factibiidad de serviclos v el cronograma parg su provision efectiva o, en su case, 1a actual existencia de tos

servicios plblicos;

7. Proyectos publicos vinculados il predio, de conformidad con los instrumenios

de planificacidon aplicables;
8. Requisitos para la tramitacion requerida;
9. Cualquier ofra informacidn de la que se puada determinar cudlquier afectacion al proyecto inmobilianio;

El informe de Factibilidad Urbanistica serd emitido por la Unidad de Ordenamiento Territorial y Gestidn de. Riesgos —
0 la dependencia municipal con la competencia para emitirto, tendrd una vigencia de un ano a partir de Ig

fecha de su expedicion y por su naturaleza no otorga ni extingue derechos.
Seccién quinta; Licencias urbanisticas

Articulo 29.- Concepto. - La ficencia urbanistica es un acto administrativo de autorizacion mediante el cual, el Gobiemo
Autdnomo Descentralizade municipal realiza un control reglado de legalidad sobre el disefio, las obras de habilitacion o
edificacion a ser redlizadas, los usos y actividades de suelo a ser implantadas o cudiquier acio de hransformacion

urbanistica solicitado por el promotor, con cardeter previo a su intervencion.

Las licencias urbanisticas confieren derechos subjetivos si fueron adauiridas de buena fe v en cumplimiento a la norma

nacional y local y durante el plazo de vigencia de dichos autorizaciones.

Articulo 30.- Tipos de Jicencias. - Las licencias urbanisticas son;

. Licencias urbanisticas de habilitacion de suelo:
. Licencias urbanisticas para la edificacidn;
. Licencias urbanisticas para la propiedad horizontal.

Pardgraofo primero: Llicencias urbanisticas de habilitacién de suelo

Articulo 31.- Tipos. - Las licencias urbanisticas de e habiitacidn del suelo som;

. Licencia de subdivision.
. Licencia de restructuracidn parcelaria.
. Licencia de reqjustes de suelo.




. Licencia de urbanizacion.
. licencia para proyectos de vivienda de inferés social.

Pardgrafo segundo: Licencias urbanisticas para la edificacion

Articulo 32.- Tipos. - Las ficencias urbanisticas pard ta edificacion son;

. Licencias de obras mayores.
. L'cencios de obras menores.
. Licencias de proyectos especiales.

Pardgraie tercero: Licencias urbanisticas para la propiedad horizontal

Articulo 33.- Tipos. - Los licencias urbanisticas para fa propiedad horizontal aplican tanto a los proyectos desarroliados
come conjuntos habitacionales asi como para proyectos en altura.

TiuLo TERCERO: Dal Plan Urbano Susteniable de la cabecera cantonat de Zaruma
Caopitulo I: Generalidades

Articulo 34.- Ambito. - El PUSZ e5 e instrumento del planeamiento urbanistico del cantén Zaruma que determing la
clasificacidn y subciasificacion del suelo, delimita los poligonos de intervencion territorial del cantén, sus tratamientos,
usos del suelo, formas de ocupacién y edificabilidad a ravés de normas y determinantes urbanisticos necesarios para
la correcta habilitacién del suelo.

Define también las dreas de afectacién ¥y proteccion especial de acuerdo o lo que establece Ia legistacidn nacional

v local.

Articulo 35.- Naturaleza juridica. - Las normas contenidas en el PUSZ son obligatorias para ios propietarios v promotores,

asi comoe para la administracion municipal, en funcién del desarrollo Y aprovechamiento del suelo.

La planeacidn wrbanistica v en general el ordenamiento teritorial y decisiones como: cambios de determinanies
urbanisticos o ciasificacion del suelo no confieren derechos adquiridos a los particulares. Las autorizaciones de
habilitacién del suelo © edificacion legaimente conferidas v que no supongan vicios de nulidad se respelardn en fos

condiciones que fueron otorgados.

Articulo 34.- Vigencia. - El PUS? tendrd vigencia ordinaria de veinte afos, y debera ser acfudlizado o inicio de cadg
administracion municipal en corespondencia con la actualizacion del PDOT. Las actudlizaciones dentro de Ios veinte
anos sdlo podrdn ser reglizadas al componente urbanistico a partir de Ias herramientas v planes complementarios en
funcidn de lo que establece Ig ley nacional, en cuanto se refiere af componente esfructurante que contiene limite

urbano, closificacion v subclasificacion del suefo, se lo podrd modificor una vez ferminado el plaze de vigencia del PUSZ.

No se podié asignar, cambiar o modificar los determinantes urbanisticos mediante actos administrativos.

"




Capftulo Il: Del suelo en el cantdn Zaruma
Seccién primera: Componenie estructurante
Pardgrafo primero: Clasificacion del suelo

Arficulo 37.- Suelo urbano. - Bl suelo urbano es & ocupado por asenfamientos humanos concentrados que estan doiados
total o parcidimente de infraestructura bdsica y  servicios publices, y que conslituye un sisiema confinue e
inferrelacionado de espacios piblicos y privados. Se incluye en esta clasificacion a los nicleos vrbanos ubicados en

sueto rural.

Ariculo 28.- Suelo rural. - £l suelo rural es el destinado principaimente a actividades agro productivas, exiractivas,
forestales o el gque por sus especicles caracteristicas biofisicas o geogrdficas debe ser protegido o reservado pard futuros

usas urbanos.
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Mapa de Subclasificacién del svelo. Fuente: Equipo Consultor, Documento de Diagndstice, Tomo i, Mapa 1.
Pardgrafo segundo: Subclasificacion del suelo urbano

Articulo 39.-Consolidado. - Es el suelo urbane aue posee ko totalidad de los servicios, equipamientos & infraestructuras
necesarias, y que mayoriariamenie se encuentra ocupado por la edificacion, es decit, aquei gue esta incluido en un

drea gue tenga la urbanizacion completa. Ver mapa de Subclasificacidn del susle,




Articulo 40.-No consolidado. - Es el suelo urbano que no posee la fotalidad de los servicios, infraestruciuras ¥
equipamientos necesarios y que requiere de un proceso parg completar o mejorar su edificacién o urbanizacion, es
decir, estd integrado en un d&rea que tenga ia urbanizacién pendiente. Ver mapa de Subclasiicacion del suelo.

Articuio 41.-De proteccién. - E5 una categoria de suelo constifuido por las zonas v areas de terrenos qaue, por sus
caracteristicas geogrdficas, paisafisticas o ambientales, o de las dreas de amenczas y riesgo no mitigable para lo
localizacion de asentamientos humanos, tene restingida la posibilidad de ocupacién y subdivisién. Para la aprobacion
de los suelos de proteccidn, se acogerd o previsto en o legislacion nacional ambigntal, patimonial y de riesgos. Ver
mapa de Subclasificacion del suelo.

Arliculo 42.- Suelo Urbanizable.- - La cabecera canfonal Zaruma cuenta con apenas 30% de suelo urbanizable, es decir;
sueto con pendientes menores ol 35%, Qque no presenta valores paisajisticos y ambientales parficularmente cltos, v libres
de amenaza por inestabilidad dal suelo o riesgo. Sin embargo, del 70% de suelo restante, se ha identificado un 29% de
suelo urbane que puede ser urbanizable, pero bajo condiciones que garanticen la seguidad de la poblacién que se
asiente en este, Consecueniemente, se plantea fres subcategorias de suelo urbano urbanizable: i} Suelo urbanizable sin
condicién. i} Suelo urbanizable con condicion |, y i) Suelo urbanizable con condicion I {Ver Anexo 1}. De este suslo, Ia
infensidad de ocupacién vy los tiempos de urbanizacion se terminan de determinar q fravés de la designacion de los

fratomientos urbanisticos de los Poligencs de Intervencién Territorial, en especifico.

Articulo 43.- Suelo Urbanizable sin condicion. - Como se explica en ef parrafo anterior, el suelo urbanizable sin condicion
representa el 30% del suelo urbano de la cabecera cantonal Zaruma {Ver Anexo 1), y se caracteriza por presenlar tas
siguientes cualidades: pendientes menores ol 35%, carece de valores paisajisticos y ambientales particularmente altos, Y
se encuenira libre de amenaza por inestabilidad del suelo y lesgo. A pesar de que, si se permite la urbanizacion en estas
dreas, las edificaciones a implantarse en este tipo de suelo deberdn cumplic con estudios bdsicas que permitan

garantizar lo estabilidad de! suelo y de la edificacion.

Articulo 44.- Suelo Urbanizable con condicién I.- - Se define dl susto urbano que presenta pendientes menores al 35% vy
estd afectado por un nivel de amenaza media por inestabilidad del suelo. Como o explica el Diagndstico de! Pian
Urbanc Sustentable de Zaruma, las dreas de amenaza se evaluaron en base al grado de pendiente {siendo 70% lo
pendiente mas alta considerada parg su andlisis}, lg litoiogia del suelo, el grado de proteccion del susle, v lo alieracion
anfropica peor accién minera {Literal 3.1,2.5. Areas de amenazas, Diagndstico, PUSZ). Al tener un nivel de amenoza media
g5 posible la urbanizadién del suelo urbanoe, siempre y cuando se cumpla con la normativa propuesta en el presente
plan ubano para esta categoria. A estg categoria coresponde un 26% del suelo wrbano de la cabecera canional

Zaruma (Ver Anexo 1],

Articulo 45.- Suelo Urtbanizable con condicién N.- Se define al suelo urbano que presenta pendientes enire el 35% v 70%, v
que no presenta amenaza por inestabilidad del suelo, ni riesgo. A pesar del rango de pendiente establecida, por las
caracteristicas geotécnicas del suelo urbang, es posible su urbanizacion, siempre y cuando se cumpla con la normativa
propuesta en el presente plan urbano para esta categoria. A esta categoria coresponde el 3% del suelo urbano de ia
cabecera cantonal Zaruma (Ver Anexo 1).

Articulo 46.- Suelo No Urbanizable.- El suelo no urbanizable representa el 41% del suelo urbano de la cabecera cantonal
Zaruma. Es aguel que se exciuye del proceso urbonizador y dque, en consecuencia, no puede ser fransformado como

urbane debido fundamentalmenie o los valores que representa. Este suels incluve los demanos excluidos de dicho

R



fransformacion por la legislacién de proteccion o politica del dominio pUblico, de la naturaleza o del pakimonio culiural,
los que deban quedar sujetos a tal proteccion conforme a la ordenacion territorial y urbanistica por los valores en efios
concurentes, ademas de los ecoldgicos, agricolas, ganaderos, forestales y paisaijisticos. B suelo no urbanizable incluye a
aguel gue presenta niveles de riesgo alto y muy alto, amenaza alta y muy alta por inestabilidad del suelo, pendientes
mayores al 70%, infraestructura vial, © que ha side cafegorizado como suelo urbano de proteccion (Ver Anexo 1). De
acuerdo con los factores que le brindan esta condicién, se ha definido dos subcategorias que s& describen d

continuacion,

Articulo 48.- De expansién urbana. - Bs el suelo rural que podrd ser habilitado como suelo rural de expansion urbana de

conformidad con &l Plan Urbano Sustentable de la cabecera cantonal de Zaruma,
Para ransformar un suelo rural a suelo rural de expansion urbana, se lo hard Unicamente mediante un plon parcial.

Gueda prohibido cambiar los determinantes urbanisticos o un suelo rural de expansion urbana mediante acto
administrativo U ordenanza gue no cortemple un plan parcial, asi comeo extender licencias que incumpian con los
determinantes fijados en el PUSZ. Las estiputaciones que fueran realizadas en incumplimiento a este articule serdn nulas y
no concederdn derecho adguirido.

Secclén segunda: Poligonos de infervencion Territorial [PIT)

Articulo 49.- Definicién. - Los poligonos de intervencidn feritorial son dreas urbanas agrupadas en funcion de sus
caractefisticas homogéneas, ya sean de tipo geomorfolégico, ambientales, paisajisticas, urbanisticas, socioeconémicas
e histérico culturales que componen la capacidad de soporte del territorio, y que tienen incluidas ronificaciones de usos

y aprovechamientos en funcidn del modelo feritorial urbanistico, de la naturaleza vy vocaciones propias det suelo.
Seccion tercera: De los frotamientos

Articulo 50.- Definicién. - Los fratamientos son las disposiciones que orientan las estrategias del planeamiento urbanistico
en &l suelo utbano, v gue constan en cada poligono de infervencion en funcion de lo ciasificacion y subclasificacion del

suelo en concordancia con la ley nacional de ia materia,

Articulo 51.- Urbanos. - Los hatamientos aplicables a suelo utbano son; de conservacion, censolidacion, desarrolio,
mejoramiento integral, renovacién, sostenimiente, recuperacion por riesgo. Cada poligone de intervencion termitorial

urbano establece el fratamiento que le corresponde en funcidn de lo establecido en la ley.

Q) Tratamiento de conservacion.- Se oplica a aquelias zonas urbanas que posean un alfo vaior histdrico. cultural,
urbanistico, paisajistico o ambientat, con el fin de. orientar acciones gue permilan la conservacion y valoracion de sus

caracterfsticas, de conformidad con la legislacién ambienial o patrimonial, segin corresponda,

b} Tratamiento de consolidacién.- Se aplica a aguellas dreas con déficit de espacio publica, infraestruciura y
equipamiento publico que reqguieren ser mejoradas, condicion de ia cuat depende el potencial de consolidacién vy

redensificacion.

c} Tratamienio de desarrollo.- Se aplican o zonas que ne presenien procesos prevics de urbanizacidn y gue deban
ser transformadas para su incorporacion ¢ la esfructura urbana  existente, alcanzando todos los afribulos de

infraestructuras, servicios y equipamientos publicos necesarios,




d) Tratamiento de mejoramiento infegral.- Se aplica a aquellas zonas caracterizadas por lo presencia de
asentamientos humaonos con alta necesidad de intervencion para mejorar to infraestructura vial, servicios pUblices,
equipamientos y espacio pUblico y miligar resgos, en zonas producto del desarrolio informal con caopacidad de
integracidén urbana o procesos de redensificacion en urbanizaciones formaies que deban ser objeto de procesos de

recrdenamiento fisico- espacial, reqularizacion predial o urbanizacion,

el Tratamilento de renovacién.- Se aplica en dreas en suelo urbane gue por su estado de deteriore fisico, ambienial
y/o baja intensided de uso v la pérdida de unidad morfologica, necesitan ser reemplazadas por Una nueva estruciurg
que se integre fisica y socialmente af conjunto urbano. El aprovechamiento de esios potenciales depende de g
capacidad maxima de utilizacion de los sistemas publicos de soporia.

f} Tratamiento de sostenimiento.- Se aplica en dreqs que se caracierzan por un alto grado de homogeneidad
morfoldgica, coherencia entre el uso y la edificacion v una relacion de equilibric entre la capacidad mdxima de
utiizacion de los sistemas publicos de soporfe y los espacios edificados que no requiere de la intervencion en ig
infroestruciura y equipamientos publicos, sino de la definicién de una normativa urbanistica destinada a mantener el
equilibrio artentado.

g) Sostenimiento especial.- Similar al fratamiento de sostenimiento, sin embargo, el teritorio requiere de la

infervencion puntual en infraestructura vial o de equipamientos publicos para cumplir con los esténdares deseados.

) Recuperacion por riesgo.- Este tratamiento es unag propuestda realizada desde el PUSZ. Se aplica a aguellos zonas
de suelo urbano no consolidado que han sufiido un proceso de detericro ambiental y/o paisajistico, debido o
condiciones de peligrosidad alta v muy alta presentes en el teritorio v cuya recuperacion es necasaria para mantener el
equilibrio de los ecosistermnas naturales. Se requiere la reubicacién de Ios viviendas que-se localicen en el sector al que se

asigne. Se aplica de manera puntual denfro de sactores particulares.
seccldn cuarta: Componente urbanistica

Atticulo 52.- Componentfe urbanistico del Plan Urbano Sustentable de la Cabecera cantonal de Zaruma. -E componente
urbanistico desarrolla los usos vy edificabiidades de acuerdo o la clasificacion del suelo, contenidos aen los poligonos de
intervencion teritorial que se establecen tanto en suelo urbano como en rural. En cada poligono de intervencién
territorial se establece un tratamiento, determinantes, esténdares urbanisticos y en general las normas bdsicas para el

aprovechamiento del suelo, de confarmidad con la ley,

No se puede determinar zonificaciones, edificabilidades o actividades que no sean ccherentes con el objetivo del

tratamiento. Cualguier estipuiacion en contrario serd nula.
Pardgrafo primero: Usos de suelo

Atficulo 53.- Uso. - E! uso es la destinacién asignada al suelo, de acuerdo o su clasificacion y subclasificacion, de

conformidad con las actividades que se puedaon desarroliar, Se clasifican en usos generales y en usos especificos.

Articulo 54, Uso general, - Aquel definido por el Plan Urbano Sustentable de ia cabecera cantonal de Zaruma, gue

caracieriza un determinado ambite espacial, por ser el dominante y mavyoritario.

Los usos generales son:




. Residencial

. Comercio

. incdustrial

. Equipamienic

. Mineric

. Proteccién y conservacion ecoldgica

Articulo 55.- Usos especificos. - Agquelios que defallan y parficularizan las disposiciones del uso general en un predio
concreto, conforme con las categorias de uso principal, complementario, restringido y prohibido, tal y como se definen a

continuacion:
. Uso principal.-Es el uso especifico permitido en la fofalidad de una zona.

. Uso complementario.- Es aquel que contibuye al adecuado funcionamiento del uso principal, permitiéndose en

aquellas dreas que se sefiale de forma especifica

. Uso prohibido.-Es aque! que no es compalible con el uso principal o complementario, y no es permifido en una
determinada zona. Los usos que no sstén previstos como principales, complementarios © restringidos se encuentran

prahibidos.

. Uso resfringido.-Es aquel que ne es requeride para el adecuado funcionamiento del uso principal, pero que se

permite bajo determinadas condiciones.

Articulo 54.- Determinantes para el funcionamiento de usos restringidos - Aquellas gue detallan y parficularizan las

condiciones que permitirdn el funcionamiento de usos restringidos, tal y como se definen a confinuacién:

a) Los Usos Restringidos.- €l Plan Urbano Susientable de la cabecera cantonal de Zaruma, determinga en sus
Poligonos de Intervencion Territorial como Usos Restringidos los siguientes usos: Equipamienio de escata barral
Recreativo vy Deporte (ED), Servicios de educacién, Servicios de salud, Residencial unifamiliar, Servicios
industriales, ndustrial de bajo impacto, Produccion artesanal y manufacturera de bienes compatibles con la
vivienda, Servicios de furlsmo y recreacion, Servicios de fransporte y cornunicacionss, Servicios de dlimeniacidn,
Servicios de alimentacion y bebida, Servicios de asociaciones, Servicios personales-afines a la vivienda, Comercio
ocasional de productos de aprovisionamiento a la vivienda al por menor. Las determinantes contenidas en este
articulo aplican para los usos restringidos fistados y fodos los usos rastringidos que en un futuro pusdan estar

considerados por el GAD Municipal de Zaruma vy su Direccidn de Gestion de Planificacién y Desarrollo Territorial.

b} Ambito de aplicacion.- Las presentes determincntes se aplicardn a todos los usos restringidos que se encuentran
sefialados en los poligonos de intervencion tenitorial determinados en el Plan Urbano Sustentable de la cabecera
cantonal de Zaruma [Anexo 1}, que sean ejecutados por personds naturales © juridicas, poblicas o privadas,
nacionales o extranjeras, empresas mixtas, consorcios, asociaciones, u ofras forrmas confractuales reconocidas

en el Ecuador. A las cuales, para efectos de la presente se les denominard Sujetos de Confrol.

c] Declaracién Jurada y Firma de Responsabiidad.- Las comunicaciones, informes, estudios, balances, inveniarios y
demds documentos que los Sujetos de Control presenten al GAD Municipal de Zaruma v su Direccién de Gestion

de Planificacion y Desarrolio Teriforial (DGFPDT), se considerardn comoe declaraciones juradas, llevaran las firmas




d)

€

gl

k)

de sus representantes legales o de las personas autorizadas para hacerlo y de los profesionales responsables de

su elaboracién. Adicionalimente, se sujetardn a lo dispuesto en las leyes pertinentes.

Proyecto de Uso Especifico.- Los Sujetos de Control tienen la obligacion de proporcionar al GAD Municipal de
loruma y su Direccion de Gestion de Planificacién y Desarrollo Territorial un Provecto de Uso Especifice que
contenga o propuesta de uso y las aclividades o desarrollarse, osi como las obras de infraestructura y
arquiteciura implicitas para dicho proyecto, con la veracidad y colidad técnica sefiglada en la Ley vy
Reglamenios que infieran en el tipo de uso planteado. Siendo la DGPDT quien analice y determine los
reglamentos v leyes que tendrdn inferencia y se asenfard sobre el uso planteado por los Sujetos de Coniral, esto
en coordinacion con las otras Unidades Municipales o Ministerios del Romo del Estado gue tengan relocion con
el Proyecto de Uso Especifico planteado. Asi mismo, el Proyecio de Uso Especifico deberd considerar ias
determinantes plonteadas en los Poligonos de Infervencion Terdtorial del Plan Urbano Susientable de Ia

cabecera cantonal de Zaruma.,

Carta de Consenlimiento vecinal - Los Sujetos de Control y su Proyecto de Uso Especifico deberad contar con una
Caria de Consentimiento Vecinal que indigue el conocimiento y aprobacion del Uso Especifico a realizarse en el
predio sefidlado por los Sujetos de Uso, la carta deberd estar firmada por, ol menos seis vecinos inmedicaios del
predio en mencion, se deberan adjuniar copias de cédula de cada uno y carla de pago del predio del cual
estos son duefios:

Entrega de informacion.- Los Sujetos de Control fienen la obligacion de proporcionar al GAD Municipal de
Zaruma v su Direccidn de Gestidn de Planificacion y Desarrollo Territoriat en el plazo mdximo de 6 meses.y segun

los formatos establecidos por la direccion en mencicn,

durante [a revisién del Proyecto de Uso Especifico, toda la Informacion que se requiera cumplir oparivnamente,

conforme lo establecido en el marco normativo y contractyal vigente, en igualdad de condiciones

idoma.- Los Sujetos de Control deben proporcionar foda la informacion dispuesta por el Proyecto de Uso
Especiiico en idioma costellano: sin embargo, aguella informacién estriciamente técnica y especilica podrd ser

presentada en idioma inglés, acompaiada de su fraduccidn técnica en casteilono.

Pagos por derechos v servicios de regulacién, conirol y administracion.- Los Sujetas de Controf esién obligados al
pPage por los derechos v servicios que presta el GAD Municipal de Zaruma y su Direccidn de Gesticn de

Planificacidn y Desarrollo Territorial de conformidad con la normativa vigente,

Proteccion Ambiental, Gestién Social y Comunitaria.- Los Sujetos de Control y su Proyecto de Uso Especifico
deberd cumplir con los principios constitucionales en materia ambiental y tas disposiciones juridicas sobre materia
de seguiidad industrial, parficipacién social y demas disposiciones legales, reglomeniarias con respecto ¢l tipo
de use planteado.

Planes de. Confingencia.- Los Sujetos de Conirol y 5u Proyecto de Usa Especifico deberd contar con planes de
confingencia vy respuesta inmediata aprobados por los érganos competentas; y. de ser el caso, con equipos
adecuados en buenas condiciones operacionales.




H

De las aprobaciones y outorizaciones.- Los Sujetos de Conirol, deben obtener todas las aprobaciones,
autorizaciones y permisos tanto det GAD Municipal de Zaruma, asi como de 1as Ministerios del Ramo que se

requieran para 1 operacion det uso planteado.

Adiculo 57.- Determinantes para el funcionomiente de usos de recreacion nocturna - Aquellos que defallan vy

particularizan los condiciones que permitirdn el funcionamiento de usos de recreacion noctuma, tal y como se definen @

continuacion:

a)

d)

e

Los Usos de recreacion nocturmna.~ Bl Plan Urbano Susientable de la cabecera canional de Zaruma, determina -en
sus Poligonos de Intervencion Teritorial como Usos Recreacion Nocturna jos siguientes usos: Bares, fabernas,
coctelerias, discotecas [con suministro predominante de bebidas alcohdiicas) cervecerias, karaokes y pubs. Las
determinantes contenidas en este articulo aplican para los Usos Recreacién Nocturna lisiados y todos los Usos
Recreacién Nocluma que en un futuro puedan estar considerados por el GAD Municipal de Zaruma y su
Direccién de Gestién de Planificacion y Desarrollo Territorial.

Ambito de aplicacion.- Las presentes deferminanies se aplicardn a todos los Usos Recreacion Noctuma que se
encuentran sefalados en los poligonos de intervencién terrtorial determinados en el Plan Urbano Sustentable de
I cabecera cantonal de Zaruma {Anexo 1), que sean ejecutados por persenas naturales o juridicas, publicas ©
privadas, nacionales o extranjeras, empresas mixtas, consorcios, asociaciones, U otras formas contractuales

reconocidas en el Ecuador. A las cuales, para efeclos de la presente se les denominard Sujetos de Control.

Declaracion Jurada y Firma de Responsabiiidad.- Las comunicaciones, informes, estudios, balances, inventarios y
demds documentos que los Sujetos de Control presenten al GAD Municipal de Zaruma y su Direccion de Gestion
de Pianificacién y Desarrollo Teritorial (DGPDT), se considerardn como declaraciones juradas, llevardn las firmas
de sus representanies legales o de ias personas auiorizadas para hacerio y de los profesionales responsables de

su elaboracion. Adicionalmente, se sujetardn alo dispuesio en las leyes pertinentes.

Provecio de Usos Recreaciéon Nocturna.- Los Sujetos de Control tienen la obligacién de proporcionar a la GAD
Municipal de Zaruma y su Direccion de Gestién de Planificacion y Desarrofio Territorial un Proyecto de Uso
Especifico que contenga lo propuesta de uso y las aclividades a desarrollarse, asi como las obras de
infraestructura y arquitectura implicitas para dicho proyecio, conla veracidad y calidad técnicao senalada enla
Ley y Reglameéntos que infieran en el fipo de uso planteado. Siendo la DGPDT quien andlice y determine fos
reglamentos y leyes que tendrdan inferencia vy se asentard sobre el uso planteado por fos Sujetos de Conirol, esto
en coordinacién con las ofras Uridades Municipales o Ministerios del Ramo del Estada que tengan relacion con
el Proyecio de Usos Recreacion Nocturna planteado. Asi mismo, ef Proyecto de Usoé Recreacidn Nociuma
deberd comsiderar las determinantes planteadas en los Poligonos de Intervencidn Teriforial del Plan Urbano

Sustentable de la cabecera cantonal de Zaruma.

Carta de Consentimiento vecinal.- Los Sujetos de Conltrol v su Proyecto de Usos Recreacion Noctuma deberd
contar con ung Carg de Consenfimientc Vecinal que indique el conocimiento y aprobacidn del Usos
Recreacion Noclurna a realizarse en el predio seficiado por los Sujetos de Uso, o carta deberd estar firmada por,
ol menaes seis vecinos inmediatos del predio en mencidn, se deberdn adjuntar copias de cédula de cada uno y

carta de pago del predio del cual estos son duefios.




"... Entregae de informacion - Los Sujetos de Control tienen la obligacion de proporcionar a la GapD Municipal de

Laruma y su Direccidn de Gesticn de Planificacién y Desarroilo Territorial en el plazo mdximo de 6 meses y sequn
los formatos establecidos por la direccidn en mencién,

; Facilidades.- Los Sujetos de Conirol tienen la obligacion de proporcionar todas las facilidades requeridas por los

servidores y servidoras del GAD Municipal de Zaruma vy su Direccién de Gestidn de Planificacion y Desarrollo
Territorial v, las demds insfituciones del Estado en coordinacion con el Ministerio del Ramo pertinente durante la
revision del Proyecto de Usos Recreacion Nocturna, para que puedon cumplir oporiunamente con los
requenmientos solicitados, conforme la astablecide en el marco normative y contractual vigente, en igualdad de
condiciones

.. Idioma.- Los Sujetos de Contral deben proporcionar toda Ia informacian dispuesta por el Proyecto de Uso
Especifico en idioma castellano: sin embargo, aquella informacién estiictamente técnica v especifica podrd ser

presentada en idioma inglés, acompafada de su traduccion técnica en castellano.

2. Pogos por derechos y servicios de regulacion, control y administracion.- Los Sujetos de Control estan obligados al

Pago por los derechos v servicios Que presta el GAD Municipal de Zaruma ¥y su Direccion de Gestian de

Flanificacién y Desarrolio Territoriai de conformidad con la normativa vigenie.

Planes de Contingencia.- Los Sujetos de Confrol v su Proyecto de Uso Especifico deberd contar con planes de
contingencia y respuesta inmediata aprobados por os organos compefentes; y, de ser el caso, con equipos
adecuados en buenas condiciones operacionagles.

' De las aprobaciones v autorizaciones - Los Sujetos de Control, deben obtener todas las aprobaciones,

auterizaciones y permisos tanio del GAD Municipal de Zoruma, asi comao de ios Ministerios del Ramo gue se
requieran para ia operacidn det uso planteado.

Ariculo 58.- Determinantes para Centros de Tolerancig - Aquellas que detallan v particularizon las condiciones que rigen

sobre el uso de los centros de tolerancia, tal y como se definen a continuacion;

al

b)

Los Centros de Tolerancia- Fl Plan Urbano Sustentable de ka cabecera cantonal de Zaruma, determina como
Usos de Centros de Tolerancia los siguientes: Nigih ciub, Cabarets, Prostibuios, Lenocinios, Espectdcuios en vive
[stiptease), Casas de citas, Servicios de alojomiento prestados por moteles. Las determinantes confenidas en
este arficulo aplican para los Usos de Ceniros de Tolerancia listados y todos los Usos Recreacidn Nocturna que en
un futuro puedan estar considerados por el GAD Municipal de Zaruma ¥ sU Direccion de Gestion de Planificacion
y Desaircilo Terrtorial.

Ambito de aplicacion.- Se determina que el drea wbana de Zaruma NG recibird ningdn uso de Cenlros de

Tolerancia dentro de sus limifes, por lo gue se encuentran restringidos dichos usos,

Fardgrafo segundo: Caracierizacion de Usos generdles y especificos para la cabecera canional de Zaruma

-

Articulo 59.- Uso principal residencial, - Fs of que tfiene como destino la vivienda o habitacion permanente, en uso

exclusivo o combinado con ofros usos de suelo compatibles, en dregs y loies independientes v edificaciones individuales

0 colectivas del territorio, Bl uyso residencial para proyectos coiectivos de vivienda se debera

en suelo urbano o de eXpansion urbana.

INSIONIgy Como uso principa!
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£l suelo residencial se divide encuatre usos especificos:

. Residencial 1 - Vivienda urbana: es la situada en parcela independienie y con acceso exclusivo e independiente
desde la via publica o desde un espacio libre de uso poblico. Perienecen d esta categoria ios viviendas unifamilicres,

viviendas bifamiliares, multifamiiiares, condominios y conjuntos habitacionates.

. Residencial 2 - Vivienda mixta o productiva, es la sitvada en una parceld independiente y con acceso exciusivo
independiente desde la via pUblica o desde un espacio liore de wso publico en la que, ademds de desarroliar
actividades residencicles, puede albergar usos de comarcio y servicios que en ningun caso podran superar el 40% del

area edificado.

Actividades del uso residencial

CATEGORIA COp | ACTIVIDADES

VIVIENDA R vivienda unifamiliar, vivienda bifamiliar, proyectos en propiedad

URBANA horizantal, condominios, conjuntos habitacionales, muitifamilicr

RESIDENCIAL Vivienda unifamilicr, vivienda bifamiliar, proyectos en propiedad horizontal,

MIXTA O condominios, conjuntos habitacionales, mulfifamiiiar, con usos de comercio
R2 . . . -

FRODUCTIV A y servicios que en ningln Caso podran superar el 40% del drea edificada.

Articulo 60.- Uso principal industrial, - Superficies destinadas a la slaboracién, fransformacién, manipulacién y fratamienio
de materias primas para producir bienes o productos materiales, asl como para la produccion de sistemas informdaticos,

audiovisuales y ofros similares.
El uso industrial contiene cuairo uses especificos:

. ‘ndustria de bajo impacto: es el destinadoe al empiazamiento de industias manufaciureras v esiablecimientos
especializados de servicics que son compatibles con los usos residenciales de acuerdo o la certificacion emitida por K

ertidad corespondienie.

) industria de medianc impacto: es el que permite el emplazamienic de establecimientos indusiricles que generan
irpactos ambientales moderados, de conformidad a su naturaieza, intensidad, extension, medidas correctivas v riesgos

ambienfales causados.

- Industria de alto impacto: es &l que permite emplazar establecimientos industricles que, estando bajo normas de
control de clio nivel, producen efecios nocivos que reguieren soluciones técnicas de alto nivel para su prevencion,

mifigacién y control de fodo fipo de contaminacion vy riesgos.




. industria de alfo riesgo: es el que permite emplazar establecimientos industiales que desarrollan actividades que
implican impactos criticos al ambiente y de alte iflesgo de incendio, explosion o emanacién de gases que por su
naturaleza requieren soluciones técnicas MUy especidiizadas v un alto nivel Para su prevencion, mitigacion y control de
todo fipo de confaminacian.

Actividades de! uso industrial

uso :
ESPECIFICO CoDIGO ACTIVIDADES

Tapicerias {arnesanal}

Taller de atfornbras fartesanal)

Taller de orticulos de cuerg, calzade en pequeia escala Cerrgjeria, ensambicje
de productos {gabinetes, puertas, mallas, entre ofros) sin fundicion, aleacion ¥
galvanoplastia {artesanal - cetrajeria)

Carpinterias y reparacion de muebies

Imprentas artesanales, encuadernacion Adhesivos {exceplo lo manuigciura de
'0s componenies basicos)

Cerdmica en pequend escala

Fabricacién de instrumenios de preciion {aplicos, relojes) Accesarios plasticos,
cubrelluvias y similares {pequena escala) Talleres de orfebreria y joyeric

Instrumentos musicates {ariesanal y uthiers} Fabricacion de articulos deportivos
{pequena escala) Confeccidn de Paraguas, persianas, toldos Fabricacisn de
coches (de rifio o similares) Ebanisteria

BAJO IMPACTO Y Impresidn y reproduccion de grabaciones

Fabricacién de producios de informdtica, elecironica ¥ opfica Ediforiales e
industricss conexas

Manufacturas artesanales ¥ pequena industria

MEDIO IMPACTO Imprentas industricles (impresidn, litografia ¥ publicacion de diarios | ravisias,
M1 Mapas, guias)

Productos de cerdmica Froductos de porcelang
Fabricacion de discos, cintas rnogneticas, discos compacios y similares

Fabrcacian de peliculas fotograficas

Hielo seco (didxido de carbonoj o naturgl

Fabricacion de productos textiles Fabricacion de prendas de vestir
Fabricacion de telas -sin tinturado Fatricacién de guantes de caucho
Fabricacion de puntaies, andamios Produccidn de artefactos eléctricos
ALTQ IMPACTO Al Fabricacion de vidiio

Productos de vidrio

Produccion de artefactos gléctricos Tanques

Blogueras




Uso
ESPECIFICO

cOnIGo

ACTIVIDADES

Muebles y accesorios metdlicos Centrales frigorificos
Plantas frigorificas
Fabricacion de aire acondicionado Elecirodomésticos y linea blanca

Produccidn de conductores eléctricos y tuberias pldsticas Produccion
de artefactos eléctricos

Produccion de instrumentos y suministros de cirugia dental Produccidn
de dparatos orfopédicos

Produccion de aparatos protésicos Fabticacion de Motocicletas de
deporie

Fabricacién de Motocicletas de reparto y en general Fabricacion de
motocicletas v repuestos Fabricacion de bicicletas

Produccion de madera y fabricacién de productos de madera y
corcho, excepto muebles; fabricacion de arficulos de paja y de
matetiales trenzables {industrial)

Fabricacion de-muebles {industrial) Fabricacion de-colchones sin
polimerizacion

Laboratorios de investigacion, experimentacion o de pruebas
linctustrial)

Laboratorios de andlisis de sustancias diversas

Fabricacion de cemento Ladrilleras

Fabricacion de batdosas Productos de cal Preductos de yeso
Fabricacion de losetas de recubrimiento Tubas de cemento
Fabricacidn de [dmings asfaliicas Hormigoneras

Fabricacidn de asfalio o productos asfatticos Fabricacion de productos

de grafito Faenamiento de animales - mataderos Camal
Planteles avicolas
Procesamiento de pescado, crust@ceos y ofros productos marinos

Procesomiento de gelatinas Elaboracién de productos alimenticios

Fabricacion de alimentos para animales Fabricacion de confites

Destilacion, mezcla, fabricacién de bebidas alcohdiicas Embotefiado
industrial con agua sin potabilizar Destilacion, mezcla, fabricacion de
bebidas no alcohdlicas




UsQ
ESPECIFICO

cOHDIGo

ACTIVIDADES

ALTQ RIESGO

|AR

indusifa fabacalera

Procesamiento de producios fibras arfificicles Tinlurade de textiles y
pieles - industrial con tinfurado Curtiembre, fabricacion de cueros ¥
productos conexos Produccion y comercializacion de fertilizantes,
abonos Fabricacidn de productos veterinarios

Fabricacion de productos de caucho y pldstico Fabricacién de
producios de pldstico - con polerizacion y finturado

Fabricacion de caucho natural o sintélico Fabricacion de popely de
productos de papel

Produccién y comerciglizacion de plaguicidas, desinfectantes
Fabricacidn de pinturas, barmices, lacas, resinas siniéticas Fabricacion
de tinta

Fabricacién de productos farmacéuticos, sustancias quimicas
medicinales y productos botdnicos de uso farmacaéutico Fabricacion
de jabon - industrial con proceso de sapenificacion Fablicacion de
delergentes - general

Proceso con reaccion guimica Fabricacion de cosmeticos - industrial

Fabricacién de ofros productos minerales no metdlicos Fabricacidn de
mefales comunes

Fabricacion de productos primarios del hierro ¥ acero Fabricacion o
procesamiento de productos estructurales {varilias, vigas, rieies)

Indusiria metalmecdnica

Fabricacién de productos elaborados de metal, excepto maquinaria y
BQUIPoC

Fabricacion de equipo eiéclico Fabricacion de maquinaria vy equipo

Indusirias de fabricacién de vehiculos automotores, remolques v
semirernolques y fabricacién de otros tipos de equipos de transporte

Fabricacién de vehiculos cutomotores, remolgues v semirremolgues

Fabricacién de ofres tipos de equipos de transporte Fabricacién ds
maguinana agricola

Maquinaria para especies mayores

Fabricacion de maquinaria para la construceidn Fobricacion y montajs
de camiones

Planta de tratamiento y energia eléctrica Cenfrales fermoeléctrica

Bodega de chatarra con balanza alto rango para pallets yv/o basculas
de alfo rango para vehicuios

Bodega de baterias y materiales contaminados con producios
peligrosos

Fabricacion de joyas, bisuieria y articulos conexos salvo artesanales.




UsQ

ESPECIFICO COoDiGo ACTIVIDADES

Fabricacién de instrumentos musicales salve artesanales y luthiers.
Fabricacion de articulos de deporte, Fabricacion de juegos y jugustes.

Fabricacion de instrumentos y materiales medicos y odontoldgicos.

Ctras indusirias manufactureras

Fabricacion de cogue v de producios de la refinacion del pelrélec
Petrdleo o productos del peirdleo [aimacenamiento, manejo y
refinado)

Gas licuado de petrdleo {aimacenamiento, envasado) Fabricas de
dcido sulfdico, acido fosférico, acido nitrico, acide clorhidrico, picrico

Fabricacion de plaguicidas

Explosivos y accesorios (fabricacion y almacenamiento, importacion y
comercializacidon cumpliendo las disposiciones de la materiaj

Fabricacién y recuperacion de baterios de automotores Manejo v
amacenamienio de desechos radicactivos

Incineracion de residuos Pirotecnia ariesanal

Fabricacion de substancias y productos quimicos

Articulo 64.- Uso de equipamiento. - Es el destinade o aclividades e instalaciones que generen bienas y servicios para
satisfacer 1as necesidades de la poblacion, garantizar el ssparcimiento y mejorar lo calidod de vida en ef Cantdn,

independientemente de su cardcter publico o privado, en dreas del territarnio, lotes independientes y edificaciones.

En forma general 1os equipamientos se clasifican en los siguientes usos especificos: equipomientos de educacion, cuitural,
salud, bienesiar social, recreaciéon y deporte, seguridad, aprovisionamiento, administrativos 'y de geslion, fransporte,
infraestructura y especioles; por su naiuraleza y su radio de influencia se tipifican como barrial © vecinal, sectorial ©

parroquial, distrital o zonal,

Actividades del uso de equipamiento

UsO ESPECIHCO CcODIGO ACTIVIDADES




USO ESPECIFICO

cODIGO

ACTIVIDADES

EDUCACION

EED

EDUCACION ZONAL: Uriversidades y escuelas politécnicas,
centros de posgrados, Ceniros de inferpretacion de g
naturaleza: museo  ecoldgico, jardin boldnico, miradores,

observatorios, centros de capacidad especializada

EDUCACION  DISTRITAL:  Extensién Universitaria,  Institutos
Tecnolégicos, Institutos De Educacion Especial, Cenfros E
institutos Tecnologicos Superiores, Ceniros De investigacion Y
Experimentacion-Forma Parte De Una institucion PUblica O
Privada, Centros Ariesgnales Y Ocupacionales, Instituios De
Idiomas, Cursos Y Capacitacion, Academia De Artes Marcidles,
Agencia De Modelos, Centros De Ensefianza Para Conduciores

Profesionales Ceniro De Nivelacion Académica

EDUCACION SECTORIAL O PARROQUIAL Establecimiento Eje
(inicial + Basico o Bachillerato), Unidad del Mileniun, Estudio o
Distancia, Centfros Bllingles de lengua nativa, Centro BilingUe

de Lengua exiranjera

EDUCACION BARRIAL O VECINAL: Centros de Desarrolio Infantil




USO ESPECIFICO

cODIGO

ACTIVIDADES

CULTURA

ECU

CULTURA ZONAL; Centro de Convenciones y Tecnologias.
Teatro de Ciudad, Pabelion de las Artes y Reserva Pairimonial
de la Ciudad, Casa de la MUsica, de la Culiura, Cinemalecasy
nemerotecas, Archivo Histdrico, Complejo Cultural: con 3alas
de exhibicion, Museo, Sala Multimedia, Salas de faller, infoteca,

Auditorio, Cafeteria, Espacio Adminisirativo”

CULTURA DISTRITAL: Teatros, audiforios y cines nuevos vy

existentes, bibliotecas y centros de documentacion, museos de

artes populares, teatfros, auditorios vy cines, centros de

promocién popular nuevos y existentes, Centro culiural zonak
con sala de exhibicién, sala de ensayo y creqcion. sala
multifuncion, sola taller multivso, sala faller con recurscs
tecnolégicos y digitales, mediateca, hemeroteca, espacio
administrativo,  @reas  verdes  CULTURA  SECTORIAL O
PARROQUIAL: Ceniro Culiurce

sectorial con Sala Mulfiuso, aulas talter, aula multimedia,
espacio adminisirative, Ceniro Cultural Rural: Auditorio, Aulas
Taller, salas de proyeccion, salas de uso mulfiple, drea
administrativa,  biblioteca, ceniro  de cémputo,  dreas

recreatfivas y verdes.

CULTURA BARRIAL O VECINAL: Casas comunales, bibliotecas

barricles

SALUD

ES

SALUD  ZONAL:  Tercer Nivel de Afencion:  Ceniros

especializados,
Hospital Especializado, Hospital de Especialidades

SALUD DISTRITAL: segundo Nivel de atencidn: Consultorio de
sspecigidad  {es} <clinico - quirdrgico, Centro  de
especialidades, Centro clinice - quirdrgico  ambulatorio

[Hospital det dia}, Hospital Basico, Hospital General.

SALUD SECTORIAL © PARROQUIAL: Primer Nivel de Atencidn;
Cenfro de Salud - A, Centro de Salud ~ B, Ceniro de Salud - C°
SALUD BARRIAL © VECINAL: Puesto de Salud

3G



USO ESPECIFICO

cODIGO

ACTIVIDADES

BIENESTAR SQCIAL

EBS

BIENESTAR SOCIAL ZONAL: Centro de Rehabilitacién Social para
mayores de edad, Centro de menores de edad en conflictos
con la ey, Centro de afencidn para personas con
discopacidad  BIENESTAR  SOCIAL DISTRITAL:  Cenfro  de
Reinsercion Social (Tratamiento para adicciones), Casa de
acogida institucional [pora los diferentes grupos de atencién

prioritaric)
BIENESTAR SOCIAL SECTORIAL O PARROQUIAL: Centro de

Integracion Comurnitaria, Ceniro de Desarrolio Infanil {Cuidado
diario + Inicial}: Tipo B; Tipo C"

BIENESTAR SOCIAL BARRIAL O VECINAL; Centro de desarrollo
infantil (cuidado diario + inicial) tipo A, Centros infanfiles, casas

cuna y guarderias, Centros de estimulacion temprona.

RECREACION Y
DEPORTE

ERD

EQUIPAMIENTOS RECREACION Y DEPORTE ZONAL: Porque

nacional, cantonal, Jardin botdnico, Zooldgicos, Parque de
fauna y flora silvesire, Pista de patingje, Termas y balnearios,
Complejo fericl, Estadio, Coliseo, Centro de alto rendimiento,
Autodromos  EQUIPAMIENTOS  RECREACION Y  DEPQRIE
DISTRITAL:

Parque de Ciudad, Piscing, cancha de futbol sala, cancha de
futbol, cancha baloncesto, tenis, voleibol, racket, pisia de
atletismo, Gimnasio, Parque de Bosque protecior, Complejo
Deportivo o Polideportive {contienen: con Piscina, cancha de
futbol salo, cancha de futbel, cancha boloncesto, tenis,
voleibol, raquet, pista de ailetisme, Gimnasio, Arsas Verdes:

opcionales Velddromo y Pista de bicicrds
EQUIPAMIENTOS RECREACION Y DEPORTE SECTORIAL O

PARROQUIAL: Parques Sectoriales o Barriales, Plozas, Plaroleias,

Parque Lineal
EQUIPAMIENTOS RECREACION Y DEPORTE BARRIAL O

VECINAL: Parques Infantiles (Parques De Bolsillo), Pargue Barial,




UsQ ESPECIFICO

conIGO

ACTIVIDADES

Parques De Recreacion Pasiva.

SEGURIDAD

ESEG

EQUIPAMIENTOS SEGURIDAD ZONAL Insialaciones militares,
cuarteles militares, policiales, bomberos. cenfral  de
emergencias EQUIPAMIENTOS SEGURIDAD DISTRITAL: Unidad de
control del medio ambiente, Estacion de bomberos, centros de

detencidn provisional

EQUIPAMIENTOS SEGURIDAD SECTORIAL O PARROQUIAL:
Unidades de Vigilancia Comunitaria

EQUIPAMIENTOS SEGURIDAD BARRIAL O VECINAL: Unidad de

Vigilancia de Policia {UPC)




USO ESPECIFICO

coniGo

ACTIVIDADES

APROVISIONAM
IENTO

EAPYV

EQUIPAMIENTOS. APROVISIONAMIENTO ZONAL: Mercados
Mayorisias

EQUIPAMIENTOS APROVISICNAMIENTO DISTRITAL: Mearcado
de Transferencia de Viveres

EQUIPAMIENTOS APROVISIONAMIENTO SECTORIAL O

PARROQUIAL: Mercados Minoristas (De productos Perecibles vy

De productos no Perecibles)
EQUIPAMIENTOS APROVISIONAMIENTO BARRIAL O VECINAL:

Ferias Libres (De productos Perecibles y De productos no
Perecibles)

ADMINISTRATIVOS Y
DE GESTION

EAG

EQUIPAMIENTOS ADMINISTRATIVOS Y DE GESTION ZONAL:

Alcdldia, Sedes principales de enfidades publicas, Centros
adminisfrafivos nacionales, Organismos internacionales publicos

O privados
EQUIPAMIENTOS ADMINISTRATIVOS Y DE GESTION

DISTRITAL: Correos, agencias municipales, oficinas de agua
poiable, energic eléctica, teléfonos, sedes de gremics vy

federaciones de profesionales
EQUIFAMIENTOS ADMINISTRATIVOS Y DE GESTION

SECTORIAL O PARROQUIAL: Sede de Administracién y Gestidn
Parroquial

EQUIPAMIENTOS ADMINISTRATIVOS Y DE GESTION BARRIAL

O VECINAL: Sede de Administracién y Gesiidn barrial o vecinal

“i



USO ESPECIFICO

cADIGO

ACTIVIDADES

ESPECIALES

EESP

Refugio de animales, cenfros de gestion de animales,
zo0ldgico, fratamiento de desechos sofidos y liquidos [plantas

procesadoras,

Ihcineracion, lagunas  de  oxidacidn, rellenocs  sanitarios,

botaderos), cementerios

TRANSPORTE

ETRM

EQUIPAMIENTOS TRANSPORTE ZONAL: Aeropuerios civiles vy
mifitares, estaciones de ferocarit de pasgjercs, terminai

terresire cantonal y regional

EQUIPAMIENTOS TRANSPORTE DISTRITAL: Termincles tocales:
estacion de taxis, parada de buses, estacionamiento de
camionetas, buses urbanos, parqueadercs publicos. Terminalas
de firansferencic de fransporie publico, fransporte terrestre
turstico, estaciones de transporte de carga y moguinand

pesada.

EQUIPAMIENTOS TRANSPFORTE SECTORIAL O PARROQUIAL:
Estaciones de taxis, buses y bicicletas

EQUIPAMIENTOS TRANSPORTE BARRIAL O VECINAL:

Estaciones de taxis. buses y biciclefas

INFRAESTRUCTURA,

EINF

EQUIPAMIENTOS INFRAESTRUCTURA ZONAL: Generacion,

transmisién y distibucion de energia eléctrica, Fabricacion de

gas; distiibucién de combustibles gaseosos por tuberias.
EQUIPAMIENTOS INFRAESTRUCTURA DISTRITAL: Suministro

de electicidad, gas, vapor y aire acondicionade, Distribucion
de agua; dlcantarilado, gestion de desechos y aclividades de
saneamiento, Captacién, fratamiento y distribucién de agua,
Evacuacion de oguas residuales, Recuperacion de materiales,
Recoleccién, fratamiento y  eliminacidn  de  desechos,
recuperacion de materioles, Aciividades de descontaminacion

v otfros servicios de gestion de desechos.




USQ ESPECIFICO coDIGO ACTIVIDADES

EQUIPAMIENTOS INFRAESTRUCTURA SECTORIAL O

PARROQUIAL:  Estaciones de  bombeo, tangues de
almacenamiento  de agua, estaciones radioeléctricas,
Cenirales fijas v de base de servicios filo y movil terrestre de
radiocomunicacidn,  Subestaciones  eléclicas,  antenas

centrales de transmision y recepcion de telecomunicaciones
EQUIPAMIENTOS INFRAESTRUCTURA BARRIAL O VECINAL:

Baierias sanitarias, Lavanderias publicas

.

Articulo 67.« Uso principal comercial. - Generalmente se desarrofion en forma de coredores urbanos o zonas en las que
conviven estas actividades con |a residencid.

Conformado por las actividades ol por mayor y menor [venta sin fransformacion) de cualguier tipo de articulo, ¥ la
redlizacién de servicios secundarios para la venta a POr mayor y al por mencor son los pasos finales en la distibucidn de Ia
mercaderia. Contiens la reparacién de vehicuios aviomotores y motocicletas. En la venta sin fransformacion se
cansidera Incluir las operaciones usuales {o marnipulacién) asociadas con el comercio, poOr @emple, seleccion,
clasificacion y montaje de bienes, mezcla (combinacién} de bienes {por ejemplo vino o arena), embotellamiento [con o
sin el anterior impiado de botella), embalaje, descarga y re-embalaje para distibucion en pequenos lotes, amacenaje
[sea © no congelado o refrigerado) limpieza ¥ secado de productos agricolas, coriado de tableros de fibra de madera u

hojas de metal como actividades secundarias.
Los usos especificos del uso comercial son:

. Exhibicion, ventas y reparacion de vehiculos gutomotores livianos y motocicletas: encierra todas tas actividades

relacionadas @ la venta y reparacion de vehiculos autemotores vicanos y motocicletas.

. Exhibicion, ventas y reparacién de vehiculos y maquinaria pesada: encierra tfodas las actividades relacionadas o
la exhibicién, venta y reparacién de vehiculos y maguinaria pesada.

. Venta al por mayor: es la reventa [venta sin transformacian) de articulos nuevos v usados a minoristas, usuarios
industriates, comerciales, institucionas o profesionales, o a otros mayoristas y o quienes actoan en calidad de agente o
corredor en la compra o venia de mercancias en nombre de dichas personas o empresas. Los principales tipos de
empresas abarcadas son las firmas de mayoristas comerciales, mayoeristas gue adguieren propiedad de las mercancias
para comercializarlas, como revendedores e intermediarios af por mayor, distribuidores industricles, exporiadores,
importadores, cooperativas de compra, sucursales y oficinas de venta {pero no los almacenes de venta al por menor)
que son mantenidas por unidades manufactureras © mineras como entidades separadas de la fdbrica o ming
propiamente dicha para que se comercialicen sus productos y que no se fimitan a fomar pedidos de tales productlos
para su envio directo desde la fdbrica o ming.

“+ |




» Venta ol por menor {afines a la vivienda): es la reventa {venia sin transformacion)de productos nuevos y usados
al publico en general para su CONSUMO COMO PArd su Uso personal ¢ doméstico, por amacenes, tiendas de
departamento, puestos de venta, casas de venta por correo, vendedores ambuiantes, cooperativas de consumidores,
etc. Bl comercio al por menor se clasifica primero por tipo de venta. Los arficulos vendidos al por menor se fmitan a
bienes usualmente referides come articulos de consumo e incluye principaimente la venta al poblico en general, la
exposicion de mercancicas, productos como computadoras personales, articulos de papeleria, pinfura o madera, aungue
estas ventas quizds no sean para use personal o doméstico. Algunos procesos de articulos pueden ser involucrados, pero
sélo secundariamenie a la venta ejemplo: seleccion y reembalaje de articulos, instalacion de elecirodomésticos, etfc.

Contiene la venta al por menor por agentes comisionistas y actividades de casas de subasia al por menor.
. Restringidos: aguellos que necesitan condiciones especicles para su emplazamiento

. Temporales: aguellos que se desarrollan en zonas de uso poblico que- deberdn ser regulados por {Q
administracién

Actividades del use comercial

usQ ESPECIFICO | CODIGO ACTIVIDADES

EXHIBICION, ChMY_VEH Venta de vehiculos auiomotoras,

VENTAS Y| MOT

REPARACION DE Mantenimiento y reparacion de vehiculos automotores.

VEHICULOS,

AUTOMOTORES Actividades de mantenimienio v reparacion de motocicletas.
LIVIANGS Y . . :
MOTOCICLETAS Mantenimiente y reparacian de vehiculos automotores: reparacion

mecdnica, elécirica, sistemas de inyeccién eléctricos, carrocerics,
partes de vehiculos auiomotores: parabrisas, ventanas, asienios y
tapicerias. Incluye el tratamienfo onii dxide, pinturas a pistola o
brocha alos

vehiculos v automotores y carga de baterias. Mantenimiento y
reparacién, instalacion, cambio de neumdlicos (llantas) vy fubos
(Vulcanizadoras).

Servicios de lavado, engrasads, pulverizado, encerado, cambios
de aceite, efcétera.

Venia de partes, plezas v accesorios para vehiculos autometores.

Venla, rmanienimiento vy reparacidn de motocicletas y de sus
partes, plezas y accesorios.

EXHIBICION, Venta de vehiculos y maquinaria pesada

VENTAS Y| CMY_VEHP

REPARACION DE] ES Mantenimiento y reparacian de vehiculos y magquinaria pesada.
VEHICULOS Y

MAGUINARIA Manienimiento v reparacién de vehiculos y maquinaria pesada:
PESADA reparacién mecdnica, eléctiica, sistemas de inyeccidn eleckicos,

carrocerias, partes de vehiculos automotores: parabrisas, ventanas,




USO ESPECIFICO | CODIGO | ACTIVIDADES
asientos y tapicerias,
Inciuye el iratamiento anti éxide, pinturas a pistola o brocha o los
vehiculos maguinaria pesada y carga de baterias.
Mantenimiento y reparacién, instalacién, cambio de neumdéticos
fllantas) y tubos {Vulcanizadoras}.
Servicios de lavado, engrasado, pulverizade, encerado, cambios
de gceite, sicétera.
Venta de partes, piezas y accesorios para vehiculos y maguinaria
pesada
Venta, mantenimiento y reparacion de  sus partes, piezas vy
ACCesornios.

VENTAS AL POR|[ CMY Venta al por mayor a cambio de una comision o por contrato.

MAYOR, EXCEPTO
EL DE VEMICULOS
AUTOMOTORES Y
MOTOCICLETAS.

Venta al por mayor de materias primas agropecuarias.
Venta al por mayor de animales vivos,
Venta al por mayor de frutas, hortalizas Y e3$pecias.

Venta at por mayor de productos lacteos, huevos, grasas y aceites
comestibles.

Venta al por mayor de came, producios carmicos y de la pesca.
Venta al por mayor de ofros productos alimenticios.

Venia al por mayer de fextiles.

Venta al por mayor de prendas de vestir y accesorios

Venta ol per mayor de calzado y peleteria.

Venta al por mayor de aparatos electrodomésticos, muebles,
colchones, alfombras y aparaios de iluminacion para el hogar.

Venta al por mayer de producios de farmacéuticos, medicingles,
matericles médicos, perfumeria y cosmética.

Venta al por mayor de otros articulos de uso doméstico.

Venta al por mayor de computadoras, equipo y progrards
informaticos.

Venta al por mayor de equipe, partes v piezas electronicos y de
felecomunicaciones.

Venta al por mavor de maguinaria,  equipo v matericles
agropecuarios.

Yenia al por mayor de maguinaric y eguipo de oficina.

Venta al por mayor de maquinaria para use en fa industria lextil y
otras industrias.




uso ESPECIFICO | COPIGO | ACTIVIDADES
Venta al por mayor de ofra maguinaria y equipo.
venta al por mayor de combustibles séfidos, liquidos y
gasecsas y productos Conexoes.
Venta al por rayor de meiales y minerales metaliferos. Venta al por
mavyor de madera, maieriales de construccion.
Venta al por mayor de articulos de ferreterias, fontaneria {plomeria
o gasfiteria) y calefaccion.
venta al por mayor de producios quimicos.
Venta ol por mayor de productos semiglaborados. Venta al por
mayor de desechos vy desperdicios, Venta dl por mayor de otros
producios metdlicos elaborados,
venia ol por mayor no especializado.

VENTAS AL POR| CMN venta o por menor en comercios no especializados con

MENOR O AFINES
A LA VIVIENDA,
EXCEPTO EL DE
VEHICULOS
AUTOMOTORES Y
MOTOCICLETAS.

predominio de la venta de alimenios, bebidas o tabaco. Ciras

actividades de venta al por menor en comercios no especializados.
Venta al por menor de alimenios en comercios especidizados.
Venta al por menor de bebidas en comercios especializados.
Venta al por menor de tabaco en comercios especializados.

Venta al por menor de combustible para vehiculos motorizados y
motocicletas en comercios especializades. Venta al por menor de

gas licuado de pefrélec hasta un almacenamiesnto de 100 cilindros

venta ol por menor de compuiadores, equipo de
telecomunicacion, equipo periférico, programas informdticos en

comercios especializados,

Venla al por menor de equipo de sonido vy video en comercios

especializados.

Venta al por menor de productos texiles en Ccomercios

aespecializados.




USQ ESPECIFICO

CODIGO

ACTIVIDADES

de vidrio en comercios especializados.

Yenta al por menor de tapices, affombras y cubrimientos para

paredes y pisos en comercios especializados.

Venta al por menor de muebles, articulos Yy equipos de uso

doméstico en comercios especializados,

Venta al por mencr de libros, perddicos y articulos de papeleria en

comercios especializados.

Venta al por menor de grabaciones de misica v de video en

comercios especializados.

Venta al por menor de equipc de deporte en comercios
especializados.

Venta al por menor de juegos vy juguetes en comercios
especializados.

Venta ol por menor de prendas de vestir en  comercios
especializados.

Venia al por menor de calzado y articulos de cuers en comercios

aspecializados.

Venta al por menor de productos farmacéuticos, medicinaies vy
crtopédicoes, perfumes, cosméficos y de uso personal en comercios
especializados.

Venia ol por menor de equipo fotogrdiico, dptico y de precision en
comercios especializados.

Venta ai por menor de flores, plantas, semilias,

fertilizantes, mascotas y alimento pard mascotas en comercios
especializados.

Venta al por menor de ofras Mercancias en  comercios
espeacializacios,

Venta ol por menor de articulos de segunda manc en comercios
especializados.

Venta ol por menor de abarrotes alimentos, bebidas v tabaco en

—




USO ESPECIFICO

cADIGO

ACTIVIDADES

puestos de venta y mercados.

venta al por menar de productos texiiles, prendas de vestir vy

calzado en puestos de venta y mercados.

Venta al por menor de ofros productos en puesios. de venta y

mercados.

venta al por menor de cuclquier tipo de producto por

cotrespondencia o internet.

Otras actividades de venta ol por menor no reclizadas en
comercios, puestos de venta o mercados.

ESPECIALES CER Comerciglizacion de  materiaigs construccidén o gran escala
RESTRINGIDOS Distribuidara de Hantas y servicios
venta al por menor de combustibles parc vehiculos autormotores
en cometrcios especializados.
Depdsito de distribucidon al detal (venta) de gas [GLP} cesde 501
hasta 1000 clindros 15 kg
Centros de acopio de gas {GLP) desde 501 hasta 1000 cilindros 15
kg
Distribuidoras de gas {GLF) desde 501 hasta 1000 cilindros 15 kg
ESPECIALES CET Pista de patingje
TEMPORALES

Ferics temporales
Fspectdculos teatrales, recreativos

Preparacion y suministro de comidas para su consumo inmediato
de manera ambulante, mediante un vehiculo motorizado o care
no motorizado, vendedores de helados en Carmros moviles, carritos
ambulanies de comida incluye 1a preparacién de comida en

puestos de mercados.

Ferias vy espectdculos de caracter recrealivo  Espectdculos

deportives

Dermds actlividades comerciales temporales




Articulo 6B.- Uso principal de Servicios.- Es el destinado a actividades de intercambio de servicios en suelo ubano vy rurat
en diferentes escalas y coberturas, en use exclusivoe o combinados con ofros usos de suelo en dreas del terrtorio, lotes
independientes y edificaciones {individuales o en colectivo).

Se clasifica en los siguientes usos especificos: Actividades de clojamiento, Actividades de atencién de la salud humana ¥
de asistencia social,  Actividades de servicios administrativos y de apoyo. Actividades financieras v de SRQUros,
Actividades inmobiliarias, Actividades profesionales, cientificas y t&cnicas. , Administracion publica v defensa; planes de
seguridad social de afificcion obligatoria. | Almacenagje y bodegaje, Aries y eniretenimiento, Centros de tolerancia,
Deportes y recreccion activa, Ensefianza, hiormacion y comunicacion, Otras actlividades de servicios. , Recreacién
pasiva, Religiosos, Servicio de alimento y bebida [se excluyen los establecimientos de venta de licor de manera
predominante o exclusiva), Transporie v almacenamiento, Postales y mensajeria, Servicios de venta ds licor %

entretenimienio (se excluye centros de toleranciaj.

Actividades del uso de servicios

USO ESPECIFICO CODIGO ACTIVIDADES

Transporie por ferrocarril.

Otras actividades de transporte por via terresire. Transporte Dor

tuberias.
TRANSPORTE Y Transporte maritimo y de cabotaie. Transporte por vias de
ALMACENAMIENTO navegacion interiores. Transporte de pasajeros por via aéreq.
STA Transporte de carga por via aérea. Almacenamiento Yy
depdsito.
Almacenamiento y aclividades de apovo al transporte.
POSTALES Y Actividades administrativas v oficinas  de  encomiendas,
MENSAJERIA postales y de mensajeria.
SPM Actividades de mensgjeria.
Bodega de productos perecibles
Bodegas comerciales de productos no perecibles
Bodega de amacenamiento sin fratomiento de: envases
vacios y limpios de quimicos téxicos, plasticos de invernadero,
lantas usadas, equipos electrdnicos sin ensamblaje, aceites
ALMACENA JE v| sap vegetales usados de procesos de frituras
BODEGAJE Bodega de producios [elaborados, empaguetados vy

envasados que no impliguen alto rigsgo)

Emibalaje de productes




USO ESPECIFICO

CcODGO

ACTIVIDADES

ACTIVIDADES DE
ALOJAMIENTO

SAA

Actividades de alojamiento para estancias cortas Servicios de
alojamiento prestados por hoteles, hoteles de suites, apari

noteles, complejos turisticos, hosterias.

Actividades de campamenios, parques de vehiculos de

recreo vy parques de caravanas.

Servicio de residencias de estudiantes, dormitorios escolares,
abergues para  irabajadores,  Casus de huéspedes &

internados. Ofras aclividades de alojamiento para visitantes

CENTROS DE
TOLERANCIA

SCT

Nigth club Cabarets Prostibulos Lenocinios
Espectaculos en vivo (striptecse} Casas de citas

Servicios de alojamiento prestados por moieles.

SERVICIO DE
ALIMENTO Y BEBIDA
{SE EXCLUYEN LOS

SCB

Restauranies, cevicherics, picanterics, cafeterias, etcétera,
incluido comida para lievar,

Restaurantes de comida répida, puestos de refrigerio v
establecimientos que ofrecen comida para llevar, reparfo de

ESTABLECIMIENTO

OS DE VENTA DE
LHCOR DE MAMNERA
PREDOMINANTE O
EXCLUSIVA)

pizza, etcélera; heladerias, fuentes de soda, etcétera.

Servicic de comidas basado en acuerdos contractuales con el
cliente para un evento (banguetes, bodas, fiestas y ofras
celebraciones, buffel} en la localizacion especificada por el
cliente {obastecedores de evanios).

Actividades de coniratistas de servicic de comidas {por
ejemplo, para compariias de fransporte catering).

Servicios de concesiones de servicic de comidas en
instalaciones deportivas e instalaciones similares, cantinas ©
cafeterias {por ejemplo, para fabricas, oficinas, hospitales ©
escuelas) en régimen de concesion.

Actividades de preparacidn y servicio de bebidas para su
consumo  inmediate  en:  bares, iabernas, coctelerics,
discotecas  [con suminisiro predominante  de hebidas)
cervecerias y pubs. Actividades de preparacién y servicio de
bebidos para su consumo inmediato en: cafés, tiendas de
jugos de fruta, vendedores ambulantes de bebidas, etcétera.

SERVICIOS DE VENTA
DE LICOR 't
ENTRETENIMIENTO  (SE
EXCLUYE CENTROS DE

SVLIC

Bares, tabermas, coclelerios, discotecas {con suminisito
predominante de bebidas dicohdiicas) cervecerias, karaakes y
pubs.

Servicios de restaurantes y bares en canexidn con transporte
cugndo son proporcionadas por unidades independientes:




USO ESPECIFICO

CcODIGO

ACTIVIDADES

TOLERANCIA)

bares del aeropuerto, bares terminales terestres, efcétera,

RELIGIOSOS

SR

Capiltas

Centros de culte hasta 200 puesfos Iglesias hasta 500 pussios,
templos

Catedral, centro de culto refigioso mdés de 500 puestos
Conventos v monasterios

INFORMACION

COMUNICACION

SIC

Actividadss de publicacion.

Actividades de produccidn de peficulas cinematograficas,
videos y programas de televisién, grabacién de sonido y
edicidn de musica.

Aclividades de programacion y fransrmision.
Telecomunicaciones,

Programacién  informdtica, consulioria  de informatica v
actividades conexas,

Aclividades de servicios de informacién.

Otras actividades de informacion y comunicacian

ACTIVIDADES
FINANCIERAS
SEGUROS.

Y DE

SAFS

Actividades de servicios financieros, excepto las de seguros y
fondos de pensiones.

Infermediacién  monetaria. Actividades de sociedades de
cartera.

Fondos vy sociedades de inversion y entidades financieras
similares.

Otras actividades dé servicios financieros, excepto las de
seguros y fondos de pensiones,

Seguros. Reaseguros. Fondos de Rension.

Actividades auxiliores de las actividades  de  servicios
financieros, excepto las de seguros vy fondos de pensiones.

Actividades auxiliares de seguros vy fondos de pensiones.
Actividades de gestidon de fondos.

Casas de empeno

ACTIVIDADES

SAl

Actividades inmobiliarias redlizadas con bienes Popios o
arrsndados.




UsQ ESPECIFICO cODIGO ACTIVIDADES

INMOBILIARIAS.

ACTIVIDADES SAPCT Actividades  inmobiliarias reglizadas o combic de und
PROFESIONALES, relibucion o por contrato.

CIENTIFICAS Y Actividades juridicas.

TECNICAS. Actlividades de contabilidad, ieneduria de libros y audiforias;

consultoria fiscal.

Actividades de oficings principales. Actividades de consulioria
de gestion.

Actividades de arguitectura e ingenieria y aclividades conexas
de consulforia técnica.

Ensayos y andlisis iécnicos.

Investigaciones y desamollo experimental en el campo de [as
ciencias naturales v ko ingenieria.

Investigaciones y desarrolio experimental en €l campo de las
ciencias socidies v las humanidades.

Publicidad.

Estudios de mercado y encuestas de opinion publica.
Actividades especializadas de diseno.

Actividades de fotografic.

Otras  ochividades  profesiondles, cientificas  y  técnicas
Actividades veterinarias.

ACTIVIDADES DE{ SASAA Alquiler de vehiculos automotores,
SERVICIOS
ADMINISTRATIVOS Y
DE APOYO.

Actividades administrafivas y de apoyo de oficina y ofros

actividades de apoyo a las empresas,
Alquiler de cintas de videoy discaos.

alquiter otros efecios personaies y articulos de uso domésticos.
Alquiler de ofros tipos de maquinaria, equipc ¥ bienas
tangibles.  Arendamiento de propiedad intelectuat v
productos similares, excepto obras protegidas por derechos de

Qutor.

actividodes de agencias de empleo. Actividodes de agencias

de emples temporal.




USQ ESPECIFICO

CODIGO

ACTIVIDADES

Ofras  actividades  de dolacién de recursos humanos,

Actividades de agencias de vigjes.
Actividades de operadores turisticos.

Qfros servicios de reservas y aclividades conexas. Actividades
de seguridad privada,

Actividades de servicios de sistemas de seguridad. Actividades

de investigacién.

Actividades combinadas de apoyo o instalaciones. Limpieza
general de edificios.

Olras actividades de impieza de edificios e instalaciones

industriciss.

Aclividades de paisgiismoe vy servicios de montenimianto

COonNexos.

Actividades combinadas de  servicios administrativos  de
oficina. Fotocopiado, preparocién de documentos v ofras

aclividades especializadas de dapoyo de oficing.
Actividades de cenfros de lamadas.

Organizacién de convenciones Y exposicionss comerciaies,
Actividades de agencias de cobro Y agencias de calificacion

crediticia,
Actividades de envasado y empaguetado.

Oftras actividades de servicios de CPOYO O empresas

ADMINISTRACION
PUBLICA Y DEFENSA;
PLANES DE
SEGURIDAD  SOCiAL
DE AFILIACION
OBLIGATORIA,

SAPD

Actividades de la  administracidn piblica en general,
Regulocién de las actividades de ofganismos que prestan
servicios  sanitaiios, educativos, culfurales y ofros servicios

socicles, excepio servicios de seguridad social,
Reguiacion y faclitacién de la actividad econdmica.
Relaciones exteriores.

Actividades de defensg.




UsQ ESPECIFICO cODIGO ACTIVIDADES
Actividades de mantenimiente del orden pUblicc y de
sequridad. Actividades de planes de seguridad social de
afiliacion obligatoria.

ENSENANZA SE Ensefianza de formacion técnica y profesional. Ensefcnzd
superior tecnologica o técnica Ensefianza  deportiva v
recreativa.

Ensefanza culfural. Otros tipos de ensefianzd
Actividades de apoyo ala ensefianza.
ACTIVIDADES DE! 8SH Actividades de médicos y odontdlogos.
ATENCION DE LA
i - s i ‘

SALUD HUMANA Y DE Ofras aclividades de afencién de la sa ud humana

ASISTENCIA SOCIAL, Actividades de afencidon de enfermeria en ins itucioneas
Actividades de atencidén en instituciones para personas con
retrase mentdl, enfermos mentales y foxicdmanos.

Actividades de atencion en insfituciones para pefsonas de
edad y personas ¢on discapacidad.

Otras actividades de atencidn eninstiluciones.

Actividades de asistencia social sin alojamignio para Personas
de edad y personas con discapacidad.

Otras  aclividades de  asistencia social sin  alojomiento.
Laboratorios clinicos y de andlisis médicos.

ARTE Y| SAE Actividades creativas, artisticas y  de eniretenimiento,

ENTRETENIMIENTO Actividades de bibfiotecas y archivos.

Actividades de museos vy gestion de lugares y edificios
historicos.

Juegos de salén Galerias de arte

Salg de juegos elecirénicos vy mecdanicas sin apuestas o
premios Confratacion de actores y aclices pard obras
cinematograficas de television o de teairo o combio de una




USO ESPECIHCO CODIGO | ACTIVIDADES
retribucion o por contrato.
Agencias de contrafacién de espectdculos feafidles o de
ofros tipos de espectaculos recrectives a cambio de una
retribucion o por contrato.
Servicios de grabacién de sonidos en discos gramofénicos o en
cintas magnetofénicas a cambic de una retfribucidn o por
confrafo.
Actividades de explotacidn de pistas de baile etcétera.
DEPORTES Y[ SDRA Actividades deportivas
RECREACION ACTIVA

Explotacion de instalaciones para actividades deportivas bagjo
teche o al aire libre {(obiertas, cerradas o techadas, con
asienfos para espectadores): campos y estadios de fuibal,
hockey, béisbol, estadios de atletismo, piscings. campos de
golf, circuitos de carreras de auiomdviles, canddiromos,
hipddromos, pistas vy estadios para deportes de inviermo ¥ pistas
de hockey sobre hielo, pabeilones de boxeo y gimnasios,
boleras Organizacion y gestién de competencias deportivas al
are libre o bgjo techo con participacion de deportistas
profesionales o aficionados, per parle de organizaciones con
instalaciones  propias. Se incluyen la  gestidén de  esas
instalaciones y la dofacién del personal necesario para su

funcionamiento.

Actividaodes de clubes deportivos, ligas deportivas vy de

drganos reguladores

Actividades por cuenta propia de deporfistas y ailefas.

Actividades reldcionadas con carreras automovilisticars
Actividades relacionadas con carreras de caballos y galgos.

Actividades de parques de alraccién v parques teméticos,
incluida la explotacion de diversas afracciones mecdanicas '

acudticas, juegos, especldculos, exposiciones temdticas %

lugares de picnics. (




USO ESPECIFICO

cODIGO

ACTIVIDADES

Actividades de especidcuios de redeo

Actividades de produciores o empresarios de espectdculos en
vive distintos de los ariisticos o deportivos, aporten o no ellos

misrmos las instalaciones comrespondientes.

Actividades de pargues recredativos, incliide el clquiler de
casetas, casileros, sillas, hamacas; o gestion de instalaciones
de transporte recreativo; por ejemplo, puertos deportivas, ¥ el
alguiler de equipe de esparcimiento y reécrec Como parte
integral de fos servicios de esparcimiento, bananas, lanchas,
etcétera. Actividades ds explofacidn de fetias y exposicionas
de coracter recreafive, incluide la explotacion de juegos

accionados con monedas.
Otras actividades deportivas.

Aclividades de pargues de aifracciones y parques tematicos.
Otras  aclividodes de  esparcimiento vy recrectivas  no

closificadas en ofra parte

RECREACION PASIVA

SRP

Actividades de tos guics de montarfia.

Gestién de reservas y aclividades de apoye para la caza y

pescd deportiva o recreativa,

Actividades contemplativas dirgidas o disfrute escénico y la
salud fisica y mental, que solo requieren equipamientos en
proporciones minimas al escenario nafurai, de minimo impacto
ambiental y paisajistico, tales como senderos para bicicleias,
senderos peatonales, miradores, observatorios de aves v

mobilicrio propio de actividades contemplafivas.

OTRAS  ACTIVIDADES
DE SERVICIOS.

OAS

Aciividades de asociaciones empresaricles y de empleadores,

Actividodes de asociaciones profasionales.
Actividades de sindicatos.

Aclividades de organizaciones religiosas.  Actividades de
organizaciones pofiticas. Actividades de oirgs Gsociacionas

Reparacion de computadoras.
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Reparacion de eguipo de comunicaciones. Reparacién de

aparatos electrdnicos de consumo.

Reparacion de aparaios de uso doméstice Y equipo
doméstice y de jardineria.

Reparacion de calzado y articulos de cusro. Reparacion de

muebles y accesorios domeésticos.

Reparacion de ofros bienes personales y enseres domésticos.
Lavado vy limpieza, incluida la impieza en seco, de productos

textiles v de piel.

Lavada y Impieza de vehiculos y motocicletas. Aclividades de
pelugueria y ofros tratamientos de belleza. Pompas fonebres %

actividades conexas,

Otras aclividades de servicios personales

Articulo 69.- Usos especiales -Aquellas zonas que requieren de permisos y aprobacion especial, como por ejemplo zonas

especiales de desarrollo econdmico, proyectos de vivienda de interds social, etc.

USO ESPECIFICO CODIGO ACTIVIDADES
IONAS  ESPECIALES Las definidas en el Codigo Orgdnico de o Produccion,
DE DESARROLLO Comercio & nversiones de 2010 las normas nacionales que lo
ESP E
. SPZED sustifuyan, complementen o reglamenten v ias
ECONOMICO
reglamentaciones canfonales
PROYECTIQOS DE{ ESP_PVIS Proyectos publicos, privados o mixtos que desarrollen vivienda
VIVIENDA DE de interés social en las condiciones establecidas

INTERES SOCIAL por las enfidades competentas




Pardgrafo tercero: Condiciones y compatibilidades de usos

Articulo 70.- Condiciones de funcionamiento. - El GAD municipal de Zaruma, establecerd de manera general y espacifica

mediante ordenanzas o reglamentos las condiciones de funcionamiento, seguridad, y ambiente para la implantacién de

ias actividades econdmicas, productivas y residenciales de acuerdo con la escala de cobertural.

Aricule 71. Condiciones de funcionamiento para usos restringidos. - Aquelias gque detallan v parficularizan |as

condiciones que permitirdn sl funcionamiento de usos restringidos, tal y como se definen a caontinuacion:

a}

o)

c)

Los Usos Restringidos.- El Plan Urbano Sustentable de la cabecera cantonal de Zaruma [PUSZ), determind en sus
Pofigonoes de Intervencién Teritorial coma Usos Restringidos los siguienfes usos: Equipamiento de escaia barral
Recreativo y Deporte (ED}, Servicios de educacion, Servicios de salud, Residencial unifamiliar, Servicios
industiales, Industrial de bajo impacto, Produccion ortesanal y manufacturera de bienes compatibles con la
vivienda, Servicios de turismo y recreacion, Servicios de fransporte y comunicaciones, Servicios de alimentacidn,
Servicios de dlimeniacion y bebida, Servicios de asociaciones, Servicios profesionales afines a la vivienda,
Comercio ocasional de productos de aprovisionamiento @ la vivienda ol por menor. Las delerminantes
contenidas en este articulo aplican para Jos usos restringidos listados y todos los usos restringidos aque en un futuro
puedan estar considerados por el GAD Municipal de Zaruma y su Direccion de Gestion de Planificacién vy

Desarrollo Territorial.

Ambito de aplicacion. - Las presentes detferminantes se aplicardn ¢ todos los usos rastringidos que se encuentran
seficlados en los poligonos de intervencidn termritorial determinados en &l Plon Urbano Sustentable de fa
cabecera cantonal de Zaruma (Ver Anexo 1), que sean gjecutados por personas naturales o juridicas, publicas o
privadas, nacionales ¢ exiranjeras, empresas mixtas, consorcios, asociaciones, U oiras formas contraciuales
reconocidas en el Ecuador. A las cuales, para efectos de la presente ordenanza se les denominard Sujetos de

Control.

Condiciones Especficas de Uso y Funcionamiento. - Se aplicardn las siguientes condiciones especificas de
funcionamienio a los usos listados o confinuacidn, y que han sido delerminados en el Plan Urbano Sustentable

de la cabecera cantonal de Zaruma (PUSE).

i) Condiciones Especificas de Uso y Funcionamiento Usa General Residencial. - Et uso general Residencial y
todos sus Usos especificos deberdn cumplir con las siguientes condiciones especificas de uso: Para e

funcionamiento del uso residencia:

e En el caso de construccién nueva o intervencidn en edificaciones existentes, esta deberd
contar con 1os permisos respectivos solicitados por las enfidades de control y regulacion local, &l

GAD Municipal de Zaruma, y demds organismos competentes en la materia, conforme ala tey.

e Para aprobar o definir la forma de ocupacion del predio se procederd a solicitar un estudio de
tramo como parte de los estudios arguitecténicos, sobre este estudio, los técnicos del GAD

Municipal de Zaruma deberdn aplicar los siguientes criterios:
o idenfificar la forma de ocupacion predominante del framo

o Identificar la forma de ocupacion de los predios colindantes construidos, en el caso de



no existir un predio construido inmediato, se considerard el siguiente pradio vecino que
tenga una construccidén con una forma de ocupacion especifica, tomando esta corne
la colindante.

o lLaforma de ocupacién a asignar tornard como primer considerando Ia asignada por el

PIT al cual el predio pertenece, segin &l frente minimo del lofe que esie tenga.

if) Condiciones Especificas de Uso y Funcionamiento Uso General Comercio y Servicios- Bl uso general
Equipamiento y todos sus usos especificos deberdn cumplir con las sigulentes condiciones especiicas de
uso:

e Todos los comercios y espacios para servicios cumplirdn con las Normas 1SC e INEN de

Arquitectura y Urbanismo, y fas normas vigentes que les sean cormespondientes,

* Los comercios y servicios que por su dimension generan mayor impacto urbano, cumplirdn con
retiros mayores a los previsios en la zonificacion respectiva y condiciones especificas de

acuerdo con el fipo de uso,

* La prevencion y contral de ko contaminacion por aguas residualtes, por rido o por emisién de
gases, particulas y otros contaminantes atmostéricos en actividades de comercios ¥ servicios,
cumplirdn la Legislacion Ambiental local vigente y las disposicionas de ofros organismos

competentes en la materia, conforme a fa iey.

» Los establecimientos comerciales o de servicios que requieran almacenar para consumo o
negocio los combustibles, tanques de gas licuado de petrdleo [GLP}), matericles explosivos e
inflamables, se sujetardn al Reglamento Ambiental para Operaciones Hidrocarburiferas del
Ecuador, a las Normas ISO e INEN de Arquitectura v Urbanismo, o la Legislocion Ambiental local

vigente y alas disposiciones de otros organismos competenies en la materia, conforme alaley.

Para el funcionamiento del uso de comercio v servicios:

* Los edificaciones para alojamiento se someterdn a todo o dispuesto para cada case particular

en la normativa del Ministerio de Turismo.

* Los establecimientos desfinados ol comercic, amacenamiento y distribucion de combustibles,
gasolineras, depdsitos de gaslicuado de pefrdlec {GLP), materiales explosivos & inflamables, se
sujetardn ol Reglamento Ambiental para Operaciones Hidrocarburiferas del Ecuadoer, o las
Reglas Técnicas ISO e INEN de Arquitectura y Urbanismo, a la Legistacidn Ambiental local

vigente y a las disposiciones de otros organismos compeientes en Ia materiq, conforme alaiey.

* losservicios de recreacion noctuma sélo podran ubicarse dentro del drea determinada en el PIT
Gt del PUSZ.

iif) Condiciones Especificas de Uso y Funcionamiento Uso Generai Equipamienfo. - El uso general

ESCEy
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Equipamiento y todos sus usos especificos deberan cumplir con las siguientes condiciones especificas de

UsSO:

Para el uso y funcionamiento de Equipamientcs, se regirdn o ka normativa nacional. y local establecida,
asi como a pardmeiros de sequridad que garanticen el bienestar de 10s usuarios, sean espacios aptos los
fines del equipamiento, y sean espacios acoplados a las necesidades ambientales especificas del
contexto en el que se emploza. Se tomard en cuenta aspectos como las condiciones climdlicas,
paisajisticas, aspectos consfructivos que eviten la contaminacidén visual y acdsfica, asf como

considerandos de disefio bioclimdatico para la eficiencia energética.

su funcionamiento se condiciona a la aprobacién por parte de las entidades competenies al dmbitc del

equipamiento, y del GAD Municipal Zaruma.,

iv) Condiciones Especificas de Uso y Funcionamiento Uso industrial. - El uso indushial y fodos sus UsOs

especificos deberdan cumplir con las siguientes condicionss especificas de uso:

e Todas las industrios contarén con instalaciones de acuerdo con las Normas de Arquiteciura y

Urbanismo y las nermas vigentes sobre la maoteria.

« la prevencion y control de la contaminacién de las aguas de los industitas se realizard
conforme a la Legislacion Ambiental localt vigente y las Regilas INEN e SO de Arqguitectura y

Urbanismao, ast come las disposiciones de organismos competentes en la materia, conforme o la

ley.

e Las actividades que generen radicactividad o perturbacion eléctica cumplirdn con lcrs
dispesiciones especiales de los organismos publicos encargados de as dregs de energia v

elechificacion y de [os demds organismos competentes en la materia, conforme alaley.

e« los actividades gue generen ruidos © vibraciones producidos por maguinas, equipos ©
herramientas industriales, se sujetaran a la Legistacién Ambiental local vigente y las Normas ISC &
INEN de Arquitectura y Urbanismo, asi como las disposiciones de organismaos competentes en la

materia, conforme a laley.

e Los establecimientos industriales gque requieran para su Uso almacenar combusiibles, tangues de
gas licuado de pefrdleo, materiales explosivos e inflamables, deberdn sujetarse al Regiaomento
Ambiental para Operaciones Hidrocarburfferas del Ecuador, a las Reglas Técnicas 15O e INEN de
Arquitectura y Urbanismeo, a la Legislacidon Ambiental local vigenie y d las disposiciones de

organismos competentes en la materia, conforme alaley.

d} Declaracién Jurada y Firma de Responsabilidad. - Las comunicaciones, informes, astudios, boiances, inventarios
y demds documenios que los Sujefos de Conirol presenten al GAD Municipal de Zaruma y su Direccién de
Gestion de Planificacién y Desarrollo Tenitorial {DGPDT), se considerardn como declaraciones juradas, lievardn
s firmas de sus represeniantes legales o de ias personas auicrizadas para hacerla vy de los profesionales

responsables de su elaboracion, Adiciongimente, se sujeiardn o ko dispuesto en las leyes pertinentes.
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Froyecio de Uso Especifico. - Los Sujetes de Control tienen la obligacién de proporcionar al GAD Municipat de
Zaiuma y su Direccion de Gestion de Planificacién y Desarrollo Territorial un Proyecto de Uso Especifico que
confenga la propuesta de uso vy las actividades o desarrollarse, asi como las obras de infraestruciurg Y
arguitectura impficitas para dicho proyectc, con la veracidad y calidad técnica seRalada en la ley vy
Reglamentos que infieran en el tipo de uso planteade. Siendo la DGPDT quien andlice v determine los
regiamentos y leyes que fendrdn inferencic v se asentard sobre el uso planteado por ios Sujetos de Conidrol, esto
en coordinacion con las otras Unidades Municipales o Ministerios del Ramo del Estado que tengan relacion con
el Proyecto de Uso Especifico planteado. Asi mismo, el Proyecto de Uso Especifico deberd considerar Ias
determinantes planteadas en los Poligonos de Infervencidn Tetritorial del Plan Urbana Susteniable de la
cabecera canfonal de Zaruma,

Carta de Consentimiente vecingal. - Los Sujetos de Control vy su Proyecto de Uso Especifico deberd contar con
una Carta de Consentimiento Vecinal que indique el conocimiento y aprobacion del Uso Especifico a redlizarse
en el predio sefalado por los Sujetos de Uso, la carta deberd estar firmada por, al menos seis vecines inmadiatos
del predio en mencidn, se deberdn adjuntar copias de céduio de cada uno y carte de pagoe del predio del
cual estos son duenos.

Entraga de informacién. - Los Sujetos de Conirol tienen Ia obligacion de proporcionar a la GAD Municipal de
Zaruma y su Direccion de Gestidn de Planificacion y Desarrolio Territorial en el plaze mdxime de 6 meses v segun

fos formaios establecidos por la direccién en mencion

Faciidades.- Los Sujetos de Control tienen la ebligacion de proporcionar todas las facllidades requeridas por fos
servidores y servidoras del GAD Municipal de Zaruma y su. Direccién de Gestidn de Planificacion y Desarrollo
Tenitonidl: v, las demds instituciones del Estado en coordinacion con el Ministerio del Ramao pertinente durante Ig
revision del Proyecto de Uso Especifico, para que puedon cumplir oportunamente con los requerimientos

solicifados, conforme lo establecido en el marco normative vy contractual vigente, en igualdad de condiciones

ldioma. - Los Sujetos de Control deben proporcionar toda la informacion dispuesta por el Proyecto de Uso
Especifico en idioma castellano; sin embargo, aqueila informacion estictamente téenica y especifica podrd ser

presentada en idioma inglés, acompofada de su fraduccion iécnica en castellano,

Pagos por derechos y servicios de regulacion, conirol y administracion. - Los Sujetos de Conirol estdn obligadas
al pago por los derechos y servicios que presta el GAD Municipat de Zaruma v su Direccidn de Gestién de

Pianificacion y Desarrolio Territorial de conformidad con la normativa vigente.

Proteccién Ambientail, Geslién Social y Comunitaria. - Los Sujetos de Confrol v su Provecto de Uso Especifico
deberd cumplir con los principios constituciondles en materia ambiental y las disposiciones jurdicas sobre
materia de seguridad indusirial, participacion social y demas disposiciones legales, reglamentarias con respecio

al fipo de uso planteado,

Planes de Confingencia. - Los Sujetos de Control v su Proyecto de Uso Especifico deberd confar con planes de
contingencia y respuesta inmediata aprobados por los organos competentes; v, de ser el caso, con equUIpos

adecuados en buenas condiciones operacionalss.

m) De las aprobaciones y autorizaciones, - Los Sujetos de Confrol, deben obtener todas las aprobaciones,




autorizaciones y permisos tanio del GAD municipal de Zaruma, asi como de tos Ministerios del Ramo que se

requieran para la operacion del uso planteade.

Articulo 72.- Compatibllidades de uses. - La compatibilidad de usos de suala permite saber sl una aclividad es permitida,
restringida o prohibida de implantarse en und determinada zona en funcidn de las relociones, estos son obligatorios vy

deberan cumplir con fos requisitos establecidos en la norma urbana para al funcionamiento de cada actividad.
Seccién quinta: De los esidndares urbanisticos

Anticuio 73.- Esténdares urbanisticos. -La presente ordenonza establece las determinaciones de obligatorio cumplimienic
respecto de los par@metros de calidad con relacion a: el espacio publico, la construccidn de equipamientos, la prevision
de suelo para vivienda social, la proteccidn y aprovechamiento del paisaje, prevencion y mitigacion de riesgos, ias
dreas de cesidén obligatorias en procesos de habilifacion de suelo y cualguier otra condicidn que por sUs caracteristicas

geogrdficas, demograficas, socicecondmicas y culturales del lugar precisan Ia definicién de normalizacion.

Cada poligono de intervencion feritorial en funcien de su trafamiento y de la capacidad de dreq. determinard

especificamente los estandares urbanisticos ¥ porcentajes minimos de cesion.
Paragrafo primero: Areas de cesion para procesos de habilifacion de suele

Articulo 74.- Cesién. -En todo proceso de habilifacion de sueio entendido como subdivision o urbanizacion etc., en suelo

urbano o suelo rural de expansion urbang, se seguird las siguienies reglas para areas verdes y equipamiento:

al  Fn suelo urbano. - Las cesiones obligatorias de suelo para dreas verdes y equipamientos se efectuardn bajo los

siguientes condiciones:

i}  Cuando el drea Uil o fraccionar supere los fres mil meiros cuadrados, la cesién obligatoria de suelo para Greas
verdes y equipamientos se realizard en suncion del fratamiento asignade ol poligono de intervencién teritorial

respeclivo en los siguientes porcentajes:

TRATAMIENTQ @, minima para cesiones obligatorios
Conservacion 15%
Sostenimiento 15%
Renovacion 20%
Consolidacidn 20%
Mejoramiento Infegral 15%
Desarrollo 30%

ii) Cuando el drea Uil a fraccionar sea igual o infericr a fres mil metros cuadrados, ta cesién obiigatoria se realizard

enfregando el 15% del area Ulil,




)

iv)

Por excepcidn, se compensard en dinero equivalente ol 15 % del drea Ut a fraccionarse, e terreno que redna
los pardmetros fécnicos minimos aprobados mediante acto administrative de g maxima quioridad del

ejecutivo,

i existiere un drea de terreno con una afectacion para @rea verde que supere el 35% que establece sl
COOIAD, el drea adicional deberd ser expropiada, salvo que se haya redlizado un reqjusie de sueio y un

sistema de reparto de cargas y beneficios, o se ceda gratufta y voluntariamente esta porcion adicional.

En el caso de gue exista uno o varios predios que estén grabados con una afectacion Cuyo desting sea un dreg
verde o parque v este lote vaya a ser objeto de una subdivisidn, o restructuracion parceloria o recjuste de suelo,
et porcentdje de cesidn deberd cumplir con los minimos permisibies que establece la ley v ser transferido ol
municipio, v en &l casc de que no cumpla con el minime mencionado se levaniard la afectacion y se

compensara ia totalidad de la superficie en dinero en efeclivo si fuere menor de dos mil metros.

Articulo 75.- Caracteristicas de lus dreas de cesion obligatoria del suelo. - Las dreas de cesidn obligatoria de suelo

deberén respetar las siguientes caracteristicas generales:

a.

b.

Se planteardn de tal manera gue su forma y ubicacion permita un servicio efectivo a la comunidad.

Se empiazardn con frenfe a una o mds vias existentes, planificadas o propuestas por el promotor, siempre v
cuando estas ne sean vias de retomo, de fal forma que se garantice la accesibilidad.

Se integrardn con el frazado urbane existente Yy se garantizard su utilizacion v libre disfrute por parte de toda la
comunidad.

Cuando existan fraccionamientos colindantes, la ubicacién de las dreas de cesién deberdn conformar un solo

cuerpo de mayor dimensidn, lo que permitird incrementar su aprovechamienfo y optimizar su ulilizacién,

Los predios desiinados a cumplir con la cesién obligatoria de suelo, guardardn o proporcién prevista por I
nermativa vigente para un predio edificable, salvo que la planificacion haya sstablecido ofra disposicion o ei
promotor ..l su propuesta.

Articulo 74.- Compensacién. - §i el lote de terreno es igual o menor o 3000 metros cuadrados y relne las condiciones y

parametros técnicos, conforme el inciso segunde del numeral fi} del literal a) del Arl. 74 de esta ordenanza iq

compensacion en dinero serd en funcidn del avalio catasiral del afio vigents.

Ariculo 77.- Excepciones. - Se excepitia det cumplimiento de las cesiones obligatorias de suelo:

o8

Cuando se proponga la subdivision o urbanizacidn de un predio producto de un fraccionamiento anterior, en el
cual ya se cumplié con la cesicn obligatoria de sueio.

Cuando el fraccionamiento se produce por acto de autaridad publica municipal, tales como expropiaciones,
subdivisiones producidas por la expropiacion de un suelo para destinario a via poblica. La definicion de ejes

viales pos sf solos, no constifuyen hecho constitutivo de un fraccionamiento de suslo.,

Articulo 78.- Fondo para la adquisicién de dreas verdes, equipamiento comunitario y obras de mejaramiento. - £l fondo

se constituirg con las contribuciones obligatorias en dinero establecidas en esta Ordenanza, con 1os recursos provenientes

de la concesion onerosa de derechos y demds captados por hetramientas de gestién de suelo.




Los recursos de este fondo se destinardn para adquisicion de dreas verdes, consiruccion de equipamiento comunitario,

obras de mejoramiento e infraestructura y de ser el caso, suelo © vivienda de interés social.

arficulo 79.- Porcentajes Obligatorios para Vivienda de Interés Social o prioritario. - SU objefivo es obiener suelo para el
desarrollo de los programas de vivienda de interés social necesarios para satisfacer la demanda existente en su territorio.

se aplicard en sueto urbano y suelo rural de expansidn urbana.

De acuerdo con el arficulo 87 de la LOOTUGS, fodas las actuaciones privadas de urbanizacion de suelo para uso

residencial, se deberd destinar hasta el 10% de suelo Uil urbanizable para vivienda social,

Para la presentacion de cada proyecio urbanisfico se deberd determinar el drea que permite el cumplimiento de esta

obligacién.
Para el cumplimiento de esta obligacion el propietario y/o urbanizador podrd optar por una de las siguientes alternativas:

a. En el mismo proyecio: la localizacion y delimitacion de las dreas deslinadas al cumplimiento de 1a obligacion se

hard en los plancs que se daprueben con fas correspondientes licencias de urbanizacion,

b. Mediante el traslado a otros proyectos del mismo urbanizador, localizados en cualquier parte del suelo urbano

de acuerdo con las condiciones gue establezca el GAD municipal de Zaruma.

c. Mediante pago en dinero de acuerde con las formulas de equivalencia gue establezca el GAD municipal de

Zaruma.

El GAD Canional establecerd el procedimiento y los férmulas de cdlcule y/o equivalencia que deberd seguirse para
cumplir esta obligacion.

Paragrafo segundo: Afeciaciones

Articulo 80.- Areas de afectacién por agua, rios, lagunas, embalses y cuencas hidrogrdficas. -Contempian dreas en las
que el propietario del suelo no puede redlizar edificaciones por exisiir rios, quebradas, vertientes, cangles de riesgo. &fc.

Las afectaciones imitan el uso del suelo mds no el derecho de propiedad.

Las &reas de afectacién estdn contenidas con sus dimensiones y demds especificaciones técnicas en ei cuadro gue a

continuacion se detaita.

MARGENES DE PROTECCIGON DE RED HIDRICA
Categoria Mdargenes de proteccion desde los bordes {m)
Rios principdles 50m
Rios 0 Cauces secunddarios 30 m
Quebradas (canalizadas o no} i5m
Lagunas noturales 50m
. Reservorios de agua




Articulo 81.- Areas de ofectacion por vias y fransporte. - Son dreas correspondientes a los derechos de vias que han sido

previstas para futura ampliacién del sistema vial principal, por lo que se prohibe la edificacién en los mismos,

Se deberdn respetar los siguientes derechos de via:

Jerarquias Competencic Seccién de betalle de via (mis) Canstrucei
via desde én de
el efe de la . vivienda
via (mts) Cariles | Vereda { Parqueo | Parere (mis}
Jerarquia 1 | Vias Estatat 17.30 2%3.65 2x2.50 2x2.50 - |
interestatales
Expresas
Jerarquia 2 | Vias GAD Provincial 17.30 2x3.65 2x2.50 2x2.50 - 15
Interestatates
Expresas
Jerarguia 3 | Vias Artericles GAD Provincial 12,30 2x3.65 2x2.50 - - -
Jerarquic 4 | vias Colectoras | GAD Pravingial 11.00 2x3.50 2x2.00 - - -
derarquia 5 1 vias locales GAD Provincial | 7.50 1x3.50 2x2.00 - - -

Articulo 82.- Areas de afectacién por redes y ductos.- Son dreas que por razones de seguridad se han destinado g la
conservacion de las redes de servicios existentes y previsios, por o que se prohibe la edificacion.

. Plantas de fratamiento, canales de riego, ductos cajones

Se deberan respetar las siguientes afectaciones:

ltem Distancia desde e] eje
Plantas de fratamiento 7.5m
Canales de rlego principal® 7.5m
Canales de rego secundaiios 3m
Ductos cajones &m
. Red primaria de energia eléctrica

Se deberdn respetar las siguientes afectaciones de las redes elécticas de atta tension. Se considera tanto e ancho de ia
franja como la distancia desde el eje.

Afectaciones de las redes de alta tension

Voligje Ancho total de la franja Distancia desde el gje

49 Kv 148 m 8m

138 Kw 20m 10m

230 Kw 30m 30m




500 Kw &0m &0 m

seccion sexta: Deferminantes urbanisticos para la ocupacién del suelo

Articulo 83.- Edificabliidad. - Es la posibiidad de construccion sobre un suelo segun las NoMmas urbanisticas. Es una unidad
de medida expresada en metros cuadrados totales que asigna o permite el Gobierno Auténomo Dascentralizado

municipal, sobre un émbito determinado.

Ariculo 84.- Determinantes urbanisticos.- En cada Poligono de Intervencion Terriorial se definird la norma especifica de
Uso, ocupacion y en general de aprovechamientos del suelo, la misma que serd desagregada en funcidon de los

siguientes determinantes urbanisficos:

- Llote minimo

- Frente minimo v fondo de predio
- Retiros frontal, lateral y posterior
- Alurg {pisos)

- Tipo de Implantccion

- Seccion de via minima

- COS

Articulo 85.- Criterios generales para aplicacién de los determinantes urbonisticos.- En los proceses de subdivisidn,

urbanizacién o edificacion se deberd observar jos siguientes criterios de aplicacion:
A, Lote minimo

£l tamafic minimo de lofe se define en cada PIT o sector de acuverdo con las condiciones fisicas, urbanisticas,

ambientdles, de densidad y de las disposiclones del modeio territorial. .
B. Frente minimo y fondo de predic

Para desarroliar la norma urbanistica definida en el PUSZ, el frente minimo de lote en susio urbano cantonal o parroguial

no podrd ser inferior @ 7 metros.

La relacién fondo/frente oscilard entre 2.25 y 1,25, En el caso de implantacion cislada, se solicitard un mayor frente (>20

metros} y lote minimo {>500m] a fin de incrementar el frente del edificio y las visuales

C. Espacio enire seccidn de via y aifura de edificacion

Fl retiro posterior serd igual al retiro lateral, sin embargo, en ningun caso podrd ser inferior a 3 metros.
Los retiros frontales deberdn cumplir ias siguientes condiciones:

a. En cada PIT se define el refiro frontal que deberd mantener, de acuerdo con las condiciones especificas de

cada sector.

T




b. Encaso de viviendaos interiores que no cusntan con frente hacia una via piblica, el retiro frontal minimo de unga

vivienda debe ser de 5 metros a parlir de su limite colindante.

C. 3Se deberan mantener al nivel de la acera, ¥ N Caso de terrenocs en pendiente, estos montendran el nivel natural
del terreno

d. Se deberd incorporard drea verde que aporte al paisaje urbano teniendo en cuentd los sigutentas: en predios
con frentes infericres a 12 metros fos gspacios destinados a estacionamientos Y accesos peatondales o vehiculares
no pueden superar el 50% de! frente dal lote. Para predios con frentes superiores a 12 metros los espPacios

destinados @ estacionamientos y accesos peatonales o vehiculares no podrd ser mayor o & meitros.

8. larampa de acceso hacia los pargueaderos sublerrdneas deberd comenzar luego de los 3.5 primeros metros de

la inea de fabrica, con el objeto de evitar barreras arquiiectonicas.

f. Enzonas con uso residencial, [os refiros frontales tendran jardines para aportar af paisaje urbanc, en predios con
frentes inferiores @ 12 metros podrd pavimentarse los espacios destinados a estacionamientos Y QOCcCesos
peatonales o vehiculares en un porcentaje no mayor ol 50% del frente del loie, Y para predios con frenles

superiores a 12 metros el frente a pavimentarse no podrd ser mayor a 6 metros.

g. Sobre ejes urbanas, el retiro frontal se fratard como prolongacién de la acera y fendrdn jardines que aporten o
paisaje urbono, los cudles ocupardn un drea no menor al 50% del drea del retiro frontal, No podrdan construirse en
este reliro los cerramientos frontales ni laterales, en foda la profundidad del refiro frontal, v tampoco podran ser

ccupados por esfacionamientos.

h. En caso de planiearse el uso de adoguin ecologico, placas o simitares no podrén contabilizarse individuaimente

las areas de estos elementos. sino se considerard pavimentada foda el drea general donde se ubiquen.

i.  los cemamientos con frente hacia vias, en caso de edificaciones con retiro frontal, deberan ser fratados o partir
de | metro de alturg, con sefos vivos o rejas tales que permiitan la infegracion visuat entre los aspacio pdblico v

privado, y deberdn tener una altura méximea de 2.4 metros
l Enningdn caso se podrd emplazar una edificacion en retiro frontat,
D. Alturg

La altura méxima expresada en ndmero de pisos y de metros linedales se muestra a confinuacion:

] 7
’ 10,3
’ 13,6
‘ 14,9
° 20,2
° 23,5




7 26,8

La aliura de la edificacidn serd medida desde el nivel de la acera hasta el cumbrero o hasta la cubierta plana
terminada. Para el caso de fermenos con pendiente, bajo nivel o sobre nivel, la altura de la edificacion se medirG

siguiendao el perfil natural del terrano.
La altura maxima de la edificacion medida en metros no tendrd rangos de tolerancia.

En la anterior tabla se encuentran incluidos los 3 metros adicionaies sobre la aitura mdxima establecida en las
caracterisficas de ocupacién de cada sector en caso de que el proyecio plantee la construccion de los siguientes

clementos
. Cumbrero en caso de cubierias inclinadas

b. Instclaciones de gas centralizado, cisternas, cobina de ascensor. y cudlguier ofro elemento, los cugales por ningln

motivo excederan la altura estaklecida.
Los caleulos de la tabla anterior se redlizan con base en las siguienies determinantes:

- Para Planta Baja: 4 metros

- Pora el resto de plantas, en edificios de hasta 7 pisos: 3.3 metros

La altura minima de entrepiso de locales habitables medida desde el piso terminado hasta el cielo raso serd de 2.40m. A

esta deferminacion se aftaden las siguientes consideraciones:

a. FBsta aliurg podrd modificarse siempre que lo determinen requerimientos 1écnicas, estructurales o de instalaciones
gue demande un proyecio. En ningln caso las modificaciones en cuanto d la disminucion de dicha dimansion
serdén aplicables para locales habitables, y su variacién no implicara el incremenio de la altura maxima.

b. En los dreas patimoniales la aliura de enfrepiso estard determinada por la existente en las edificaciones
infervenidas; para nuevas edificaciones, se fomard como referencia la altura de las edificaciones aledanas o

colindantes.

Adicionalimente, se deberd tener en cuenia lo siguiente:

Los proyectos industriates no tendrén fimife de aitura para el desarrollo de lo actividad. Para las dreas de oficinas

y comercicles aplican fas alfuras minimas y maximas descritas en esta norma

- Se permitird la construccion de buhardillas para aprovechar et espacio disponible entre cubiertas inclinadas vy el
ciele raso del Ullimo piso. No se permite mds de un piso dentro de la buhardilla y la aitura m&xdma del cumbrero

sar@ de 5 mefros a partir del nivel del alero,

- Entodos los casos, se entenderd come piso completo la buhardilia y se contabilizard dentro de ia edificabilidad
definida para el sector [no serd un piso adiciondl por encima de la narmal, independientemente de sus
caracteristicas arquitectonicas. Adicionalmente, toda la superficie cublerta entrard como metros cuadrados de

construccidn considerados dentre del CUS.



E.

.

Los mezanines ertenderdn como un piso completo para ef cdlculo de la altura de 1a edificacién.

Las edificaciones gue superen los 3 pisos, y que tengan un porcentaje de cubierta plana tendrén acceso o esla
desde el vestibulo del Jltimo piso por medic de una grada; dicho acceso serd Unicamente para fines de
mantenimiento. La superficie de cubierias planas deberan ser fratadas con material cerdmico.

No se aprobard cubiertas planas al 100%, méximo el 25% podrd ser cubieria.

En coso de terrenos con pendiente, todes las fachadas de las edificaciones mantendrén los pisocs maximaos
permitidos para ef predio, para lo cual se generaran desniveles en la edificacion siguiendo el perfil natural dei
terreno. Para la contabilizacion de dreas de pisos ¥ subsuelos, se considerard el dreq que guede bajo el perifil
nalural del terreno cémo subsuelo v el resio se contabilizard coma humero de pisos correspondienies a la

edificacion. En la figura préxima se explica graficomente lo expuesto en este pdrafo.
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Esquema de edificaciones en terrenos con desnivel

Los subsuelos o sGtanos se entenderdn como pisos construidos bojo el nivel de ka via. Para los semisdtanos, I
alfura gue sobresale intfegramente de este nivel serd contabilizada en la sumatoria de la allura méxima
permitida en el sector.

Tipo de Implantacién

Tipologia continba: La conformacién volumétrica de esta fipologia tiene como elemento principal la confinuidad
de las fachadas construidas en cada predio con sus colindantes, estableciendo un Unice plano edificado
comdn que coincide con la dlineacion del viario {inea de fabrica). Las edificacionas confinuas serdn aquelios
que fengan la totalidad det frente edificadeo, condicién que podrd cumplirse de manera uniforme entre e prirmer
pisc y maximeo hasta el cuarto piso, en predios cuyo tamafio no superen los 500 metros cuadrados. En ningun
caso, se podrd superar 70% de COS. Dependiendo del sector y del ramo, se solicitardn o no refiros frontales. No
se parmite la tipologia continua de mas de cuatro pisos;

Tipologia aistada: Corresponde o una volumetria edificatoria en la que las edificaciones se disponen tolalmente
libres dentro del predio, por o tanic no tiens construcciones colindantes deniro de los iinderos. Las distancias
entre las edificaciones de un framo resultan de lo aplicacion de las férmulas para calcular los retiros laterales, el
postedor y el frontal, los cuales serespetardn desde la planta baja,

Tipologio pareada: Es ung varianie de la anterior, en la que los edificios situados en predios diferentes se suelsn

agrupar de dos en dos, uniendo Uno de sus lados. Las edificaciones quedan concentradas hacic uno de los




extremos del predio. En este sentido, sdlo se calcula uno de los refiros laterates, ademds del retfiro frontal vy el

posterior. No se permite la tipologia pareada de mds de 6 pisos.

Las condiciones adiciondles pard la implantfacion de esias tipotogias son las siguienies:

- En caso de que el promotor o desee, los predios en los que se ha previsto un fipe de implaniacion confinua, se
aceptardn implantaciones pareadas o disladas, siempre y cuando se 1) respefe &l frenfe minimo de lofe, 1a
seccién de la via v los retiros {de acuerdo con la aifura de la edificacién) 2) el frente de la edificacidn construida
seq igual o superior a 6,00 metros, 3} que fa edificacion cumpla con las Normeas ISO e INEN de Arguitectura y
urbanismo, vy adecuadas condiciones de habitabilidad vy 4) salve que el PIT lo prohiba expresamente o que Ia
predominancia del framo no to permita.

- En este mismo sentide, para predios en los que se ha previsto un tipo de implantacion pareada, se acepfaran
edificaciones aisladas, siempre y cuando se 1} respete el frente minimo de lote, la seccion de la via y los retiros
[de acverdo con la aifura de la edificacion) 2) el frente de la edificacion construida sea igual ¢ superior a 6,00
metros, 3] que la edificocion cumpla con las Normas 1SO e INEN de Arquitectura y urbanismo, y adecuadas
condiciones de habltabiidad v 4) salvo que ! PIT lo prohiba expresamente o que 1a predominancic del framo no
o permita

- Quedo prohibida la tipolegia continua o pareada cuando en las condiciones normativas del PIT no se
establezcan.

- Se puede permitir el cambic de fipo de impiantacién en un lote que se encuentre dentro de un frente de

manzana consolidado bajo las siguientes consideracionas:

o Al tipo de implantacion dominante en el frente de manzana correspondiente al lote. La dominancia de
un fipo de implantaciéon de la edificacion sobre otro guedard determinada por la mayor longitud de

frente edificado con tal tipo de implantacion y no necesariamanie por el ndmero de edificaciones.

o En el caso de edificaciones a emplozar en lotes esquineros se considerardn los tipes de implantacion
predominantes en cada uno de los frenfes de mgnzana que forman ia esguina y o nueva edificacion
obligatoriamente tendrd en cada frente & lipe de implantacién que se determine mediante la norma

anterior,

o Para la determinacién del tipo de implantacidn a permitirse no se considerard aquellas edificaciones

que hayon sido realizadas sin contar con los permisos municipaies requerdos para el efecto.
o Esto se aplicard Onicamenie cuando se planteen prayectos de méximo 3 pisos
o Se deberarespetar el refiro frontal y posterior establecidos y el COS en ningun caso podré superar el 70%
F.  Seccidn de via minima

Como principio del PUSZ para la asignacién de la norma urbana, el de incrementar las secciones de via minimas
requendas para edificar en alfura, con el chjetivo de fomentar un desarroile a escala humana. En aguellas seccliones
que sean insuficientes, se deberd incrementar el refiro frontal v su incorporacion a la via publica. Este aporte de suelo
pUblico como cesidn, el desarroliador podra descontar del pago ceorrespondiente de conceasidn onerosa o cualguier otro

instrumenio aplicable, de acuerdo con las condiciones establecidas para la implementacion de cadg insirumento.




- laseccién minima de vig que se deberd conformar para edificaciones enire 1 y 4 pisos serd de 7 metros lineaies

- Laseccion minima de via que se deberd conformar para edificaciones entre 5y 6 pisos serd de 10 metros inecles

- Laseccion minima de via que se debera conformar para edificaciones entre 7 y 9 pisos serd de 14.30 meiros
linecies

De todas formas, las condiciones especificas para cada fromo y/o eje de la ciudad serdn las que defina cada PIT o
sector, en donde se analiza ias parficularidades de cada teritorio,

A fin de democratizar el uso dal espacio publico, el acceso vehiculor desde la via hacia el interior del predio, se regird o
o siguiente;

- En predios con frentes inferiores a 12 mefros se podrd realizar un acceso vehicular de maximo 3 metros de
seccion,

- Para predios con frentes superiores a 12 metros se podrd redlizar un acceso vehicular de maxima 6 metros de
seccién.

- Esto determinacién aplica para cada frente que el predio disponga, ¥ se exceptian aquellos predios pard los
cuces el uso de suelo asignado requiera mayor ndmere de Qocesos vehiculares, en este caso se¢ daeberd
presentar un estudio de movilidad gue fo justifigue.

Para el acceso antes indicado, se podrd realizar una rampa que se emplazard Unica y exclusivamente dentro de Ig
franjo de seguridad de ias aceras, que constituye el espacio de 30cm entre ef carril de ransito y las sefales verticales de

frénsito. Bajo ningln motive la rompa de acceso podrd ocupar toda la vereda y/0 cunetas.

G. COS
En ningin coso, la ocupacidn de los predios en sueto urbano o urbano paroguidl podrd superar el 70% de COS,
De igual forma, se deberd cumplir con los siguientes condicionantes:

- Parapredios con tamario inferior a 120 m2 el COS no podrd superar el 70%

- Para predios con tamafio entre 120 m2 a 1000 m?2 el COS serd resuitante de g aplicacion de ios retiros, de
acuerdo con la fipologia edificatoria, siempre y cuando no se supere el 70% del COS

- Para predios con famafio enfre 1000 m2 a 1500 m2 el COS serd resultante de la aplicacion de los retiros, de
acverdo con ta tipologia edificatoria, siempre y cuando no se supere el 60% del COS

- Para predios con tamafio enfre 1500 m2 o 2000 m2 el COS serd resultante de la aplicacién de los retiros, de
acuerdo con la tipologia edificatoria, sismpre y cuando no se supere el 55% del COS

- Para predios con tamaio entre 2000 m? a 3000 m2 ef COS serd resuiiante de la aplicacidn de los reiiros, de
acuerdo con fa tipologia edificaforia, siempre y cuando no se supere el 50% del COS

- Para predios con tamario superior a 3000 m2 el COs3 serd resultante de lo aplicacion de tos refircs, de acuerdo

con la tipologia edificatoria, stempre v cuando no se Supere el 45% del COS.

H. Edificabilidad

En cada uno de los PIT se establece ia edificabilidad bésica, en la mayoria de (os cosos se incluye edificabilidad general
maxima v solo en ¢casos especidles se establecs edificabiidad especifica.




Las condiciones de aplicacion son los siguientes:
a} Edificabiidad bdésica

se entiende la edificabilidad bdsica como la capacidad de aprovechamiento constuctivo afribuida o suelo por el GAD

Municipal. que no reguiere de una contraprestacion por parte de! propietario de dicho suelo.

Para poder alcanzar este aprovechamiento, el propiefaric o prornotor deberd cumplir con las condiciones de uso vy
ocupacion definido en cada PITy con la cesién de suelo definida de acuerdo con el tratamienio asignado como se
explicard mas adelonte, Para concretar este aprovechomiento, los propietarios y/o promototrés de suslo no deberdn
pagar ninguna confribucion adicional al GAD. siempre y cucndo cumplan con fodos 103 requisitos establecidos en este

PUSZ. El aprovechamiento basico nunca podrd ser superior a la edificabilidad general maxima aestablecida.

Para el caso del PIT 01, la edificabilidad bésica permitida corresponderd Unicamente a la del tipo Construccion Menor,

no pudiendo esta sobrepasar los 40m2 de intervencion. y siendo estas de los siguientes tpos:

- Ampliacién

- Readecucacion
- Reconstruccién
- Reforma

- Restaguracién

Los tipos de intervenciones arriba descritos permitiran las siguientes acciones canstructivas para las viviendas existentes ©

predios vacios dentro del PIT_01, sisndo estas las siguientes:

- Acabodos de vivienda

- ampliccidn de planta

- Ampliacion de vivienda

- Ampliacién / arreglo de buhardilla
- ampliccidn oficina existente

- Apertura de puerta

- Arreglo de vivienda

- Armreglos varios

- Cambio de la cubierta

- Cerramiento

- Construccidn cuarto

- Construccian de bodega

- Construccién de buhardilia

- Constuccion de gardje

- Construccion de grada

- Construccion de losa

- Construccion de media agua
- Construccion de muro

- Construccion de pozo séptico

- Construccidn de terraza




- Construccidn de una planta
- Construccién galpdn

- Canstruccion paredeas

- Construcciones varias

- Construccion de bafos

- Demolicién

- limpieza de capa vegelal de terreno
- lmpieza de terreno

- Obras emergenies

- Obras preliminares

- PFinfura de poredes

- Pisos de ladrillo

- Reconstruccidén

- Remodelacion

- Reparacion cielo raso

En el caso de que la intervencidn se encuentre en el rango de 20m2 a 40m?2, el solicitanie del permiso de construccion
menor, deberd incluir un plano en formato A4, en el que conste planta, fachada, emplazamiento, ubicacion y cuadro
de dreas de la propuesta, documento que deberd sstar bajo Ia responsabilidad de un profesional de la arquiteciura v
serd analizado por un técnico del GAD Municioal de Zaruma, mismo que determinard que la propuesta no sobrepase 1os
30m2 de construcciéon y conste dentro de los fistados de tipo de intervencion v accidn constructiva. En ningun caso, se
pemitirG la consiruccién de intervenciones mayeres o [os 40m2.

b) Edificabilidad general méxima
Es I edificabilidad totat asignada a un poiigono de intervencién terriiorial o a cuaiquier ofro dmbito de planeamiento,

Como parte del aprovechamiento del suelo se ha determinado la edificabiidad general maxima, por PIT. Esta
edificabilidad podrd ser alcanzada tras la aplicacion de diversos instrumentos de gestion, tal como: Ia concesidn onerpsa
de derechos o la distribucién equitativa de cargas y beneficios, instrumentos de financiomiento del desarrolio urbano,

que se describen en el PUSZ y cuyas condiciones se establecen en cada uno de los PIT,

Las condiciones baje las cuales se podrG acceder a este tipo de edificabilidad se definen en cada PIT o sector. El pago
de la correspondiente contribucion serd definida por el GAD bajo los pardmetros establecidos en el PUST.

Cudlguier autorizacion que no contemple esta determinante serd invalidada,
¢) Edificabilidad especifica mdaxima

Se refiere a la edificabilidad asignada a un determinado predio de forma detallada, en este sentido, se han identificado
zonas de inferés especificas en las cuales las condiciones y capacidad de carga del teritorio pueden albergar una
maycor edificabilidad y por ianto, podrd acceder & esta siempre y cuando contribuya con un valor adicional [que puede
ser en dinero ¢ en especie).

El pago de la corespondients contribucidn serd definida por sl GAD municipal bajo los pardmeiros. blecidas en el

PUSZ.




Cualquier autorizacion que no contemple esta determinante serd invalidada.
d} Condiciones generales pard la aplicacion de la edificabilidad basica, general maxima y especifica.

Lo edificabiidad se caicula a fravés del CUS que es el resuliante de mulfiplicar el area ocupada establecida por el COS
por el pimero de pisos permitido de acuerdo con la edificabilidad bésica, general mdxima o especifica establecida

para cada PIT o sector. Bs equivalents al indice de edificabiiidad IC) cuando et CUS se multiplica por 1.

i CUS deberd ser diferenciado y aumentar entre la edificabiidad basica y 1o edificabllidad general maximd y enfre lo

adificabilidod general méxima y la edificablidad especfiica.

Para predios con tamanos inferiores a 2000 metros, se deberd cumplir con las condiciones establecidas en cada PIL ¥

serd el resultado de la aplicacion de refiros, alturas, saccién de via entre ofros.
Para los predios iguales o mayores a 2000 metros se deberdn cumplir con ias siguienies condiciones:

- Garantizar el COS méximeo permitido segin el rango astablecido en et numeral anterior.
- Las condiciones de uso establecidas en cada Pif o sector.
. Los refiros frontales definidos pora el frame al que pertenece.

. La edificabilidad permitida serd la resutionte de los siguientes cdalculos:
o Edificabilidad basica: CUS méximo 100%

o Edificabiidad general méxima: CUS Mdaximo 200%, siempre y cuando el PIT o sector ai que pertenece 1o

autorice, de lo contrario estd prohibida su concrecion.

o Edificabilidad especiiica: CUS maximo 300%, siempre y cuando el PIT o sector al que perfenece lo

autorice, de lo contrario estd prohibida su concrecion.

. Fn ningun caso podrd superar la altura ni el numero de pisos maximo establecido por el PIT o sector al que

pertenece.

Ariculo 86.- Prohibicion de habilitacién de suelo. - Los suelos que prasenien al menos Una de las siguientes condiciones

no podrdn surtir Ningun proceso de subdivision, fraccionamiento, urbanizacién, o edificacion:

_ Condicidon de riesgo: las dreas que presentan grado alto no mitigable de riesgo. peligrosidad, suscepiiblidad a
fenémenos de inestabilidad, remocidn en masa, inundacién u ofros fendmenos naturales, de acueardo con |os
estudios realizados por la SNGR o de estudios puntuales realizados por rmunicipalidad.

- Condicién de Hidrologia: Mdrgenes de proteccion de rics y quebradas de acuerdo a estudios punfuales
elaborados por las entidades competentes

- Condiciones patrimoniales y ambientales: los suelos que tengan profeccion estricta por condiciones ambientales
o arqueolégicas de acuerdo con o establecido por las entidades competentes, en Cascs de excepcidn se
otorgardn permisos de edificacion s se tiene consentimiento previo del ente rector de la materia.

- Proteccién esiricta; los suetos que fengan proteccién estricta por condiciones ambientales o arqueoldgicas de
acuerde con lo estabiecido por las enfidades competentes.

- Servidumbre por lineas de fransmision eléctricas.
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- Derecho de vio de aquelios clasificadas dentro de I jerarquia 1y 2 que corresponden o vias esiataies, Infer
canfonaies & inter parroquiales.
- Servidumbres por las lineas de fransporte de hidrocarburos Y zona de influencia de poliductos.

- Sernidumbres o margenes de proteccion de candles de riego v liheas de conduccion de agua potable.

El Suelo de Proteccién no es un suelo apto para recibir actividades de ningun tipo, que modifiguen su condicién de suelo

de proteccion, por lo que se encuentrg restringida la construccion y el fraccionamiento,

Articulo 87.- Resticciones en la habilitacidn del suelo.- tos susios que presenten al menos unas de las siguientas
condicianes tendrdn mitado el proceso de urbanizacion, construccion o fraccionamiento a la presentacion de estudios

o cumplimiento de requisitos previos de acuerdo cen lo que establezca la entidad competente:

- Topogrofia: Suelos localizados en pendienies enire 35% y 50% que no esién en zonas con susceptibiidad de
riesgo, deberdn presentar los estudios coirespondientes con los cudles eveniualmente se podrd aprobar un
proceso de urbanizacion o edificacion bajo las condiciones que defina el GAD municipal, en estos casos, las
determinantes no podrdn ser infericres o las definidas en el PIT al que pertenece.

- Condicidn de riesgo: las dreas que presentan grado medio o bajo de resgo, peligrosidad, suscepfibilidad o
fenémenos de inestabilidad, remocion en masa, inundacian u otros fendmenos naturales, de acuerdo con los
estudios elaborados por la SNGR o de ssiudios puntuales realizados por ia municipalidad, deberdn presentar los
estudios de detalle para permifir procesos de urbanizacion ¢ edificacién Pajo ios lineamientos que establezca Ia
Unidad de Riesgos.

- Patrimonicles: los bienes de valor pairimonial, dreas, conjunios v ejes patfimoniales y sus radios de influencia,
deberan gjustarse a las condiciones establecidas por dreas histdricas o el instituto de Patrimonio Cultural de
acuerdo con las competencias segun sea el caso.

- Paisgjisticos: valores paisajisticos desde, a través y hacia el Centro Histdrico v dreas, conjuntos v ejes de valor
patrimonial.

» Suelo Urbanizable con condicién | suelo Urbano gue presenta pendientes menores al 35% y estd afectado por
un nivel de amenaza media por inestabilidad del suelo. Al tener un nivel de amenaza media es posible la urbanizacion

del suelo urbano, siempre y cuando se cumpla con fos estudios planteados en el arficulo 89 del presenie documento,

- Suelo Urbanizable con condicion Hi: suelo urbano que presenta pendientes entre &l 35% y 70%. v que no presenia
amenaza por inestobilidad dei suelo, ni resgo. A pesar del rango de pendiente establecida, por las caracteristicas
geotecnicas del suelo urbano, es posible su urbanizacién, siempre y cuando se cumpla con los estudios planteados en ef
articulo 89 del presenie documentao.

Arficulo 88.- Actualizacién de usos.- Los usos especificos que se sefalan en esta ordenanza podran contener o
determinacidn de sub-actividades las mismas gue constaran en una reselucion administrativa que serd actudlizada
ordinariamente cado seis meses por la direceidn de gestidn de planificacion y desamolio territorial Y puesta en

conocimiento del Concejo una vez al ofio en ol mes de diciembre.
Seccibn séptima: Determinantes urbanisticos gspeciales

Arficulo 89.-Determinantes para zonas que no cumplen con los minimos definidos en los PIT. Se consideran como

condiciones urbanisticas especiales las siguientes:




- Predios con lofes Inferiores a 120 m2

. Predios con lotes inferiores dl lote minimo establecido en €! PIT perc con tamafio superior o 120 m2

- Predios con forma iregular gue no cumgpla con el frente minimeo definido en &l PIT

- Predios que no cumplen con los minimos establecidos en el PUS? Ni con las condiciones especiales descritas
- Urbanizaciones aprobadas con anterioridad a la vigencia del PUSZ

- Predios localizados en zonas con pendiente hasta de 50%

- Predios localizados en zonas no vrbanizables

. A confinuacion se describen las condiciones que se deben cumplir para permiti su desarrolic.

1. Predios con lotes inferiores a 120 m2

En el suelo clasificado como urbane se permitird la construccién de edificaciones en lotes existentes con anterioridad ala
vigencia det PUSZ que tengan superficies menores al lote minimo y gue cumplan ¢ no con ¢l frenfe Minimo requerido,

siempre y cuando se cumpla de manera estricta todas las condiciones que se exponen a centinuacion:

a. Los predios con frentes inferiores a 12 metros los espacios destinados a estacionamientos v accesos peatonales @
vehiculares no pueden superar el 50% del frente del lote. Para predios con frentes superiores a 12 metros 10s
espacios destinados a estacionamientos y accesos peatonales o vehiculares no podré ser mayor @ é metos. Por

ningun motivo estos predios podran ser fraccionadoes o divididos.
b. Se podrd ulilizar 50 % det refiro posterior en caso de vivienda unifamiiiar,

c. Deben cumplir las normas ISC e INEN de orquitectura en lo relacionads d las areas minimas, condiciones de
iluminacion y ventilocion de los espacios habifables y no habitables. En caso de ne poder cumplir con el refiro

postertor, la edificacion no pedrd superar un piso

El interesado efectuard un estudio dirgido a sustentar las alternativas de aprovechamiento del lote, Tal aprovechamiento
deberd procurar lo integracion de la edificacion al marco canstruido preexisiente v garantizar adecuadas condiciones

de habitabilidad. Por ningon motivo estos predios podrdn ser fraccionados o divididos

3] el lote no cumpile las condiciones antes descritas, debera surtir procesos.de unificacion hasta, ol menos, obtener el lote

minimo definido en el sector.

De no cumplir estas condiciones se considerardn o estos lotes de manera general remanentes ¢ fajas y su fratamiento

serd el previsto para estos casos por las normas pertinenies.

2. Predios con loies inferiores al lote minlmo establecido en el PIT pero con jtamafo superior a 120 m2

Se permitird la construccidn de edificaciones en lotes existentes con anterioridad a la vigencia de este PUSZ y que fengan
un tamano minime definido en el PIT y/o frentes menores a fos minimos, siempre y cuando se cumplan las siguientss

condiciones.

Se excepiua de esta condicién los sectores de suelo de proteccién v el suelo con condiciones especiaies de ocupacion

pOor figsgo.
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b. Ladltura méxima de la edificacion serd de dos pisos,

c. Se podrdn realizar buhardillas.

d. Las culatas deberdn ser fratadas.,

€. Dependiendo del tipo de implantacion fos refiros frontales mnimos establecidos serdn obligatorios.
f.  Etrefiro posterior serd obligatorio, minimo de 3 m, con un COS maximo de 70%

g. Se permite hacer un voladizo, el mismo que no podid ser mayor a 1.50m, sobre e retiro, se deberd mantener

muros ciegos hacia los colindantes y los vanos deberdn sstar separados come minimo un metro dal colindante.

h.  Se podrd utilizar maxime el 35% del dreq de refiro frontal para parqueadero, dejando el 45% del retiro frontal

restante para drea verde, misma que deberd ser ocupada con vegetacién media y baja.
L. Por ningin motivo estos predios podrdn ser fraccionados o divididos.
I Se podrd utilizar 50 % del refiro posterior en caso de vivienda unifamiliar.

Elinteresado efecivard un estudio dirigido a sustentar las alternativas de dprovechamiente del lote. Tal aprovechamiento
deberd procurar la infegracion ambiental de ig edificacion al marco construido preexisiente ¥ garantizar adecuadas
condiciones de habitabiidad:

St el lote no cumple las condiciones antes descritas, deberd surlir procesos de unificacion hasta, al menoes, obtener el lote
minima definido en &l sactor.

De no cumplir estas condiciones se cansiderar@n a estos lotes de manerg general remanentes o fajas y su tratamiento

serd el previsto para estos casos por las normas perfinenteas.

3. Predios con ferma Irreguiar que no cumpla con el frente minimo definido en el PIT

Cuando un lote por su forma iregular ne cumpla con el frente minimo establecido para el correspondiente PIT o sector
pero cumple con el tfamaro de lote minimo Y Que a cierta distancia de la via presente I longitud de frente requerida, se
podra permitr que 1o edificacion alcance Ia maxima altura permifida para las condiciones del predio, o partir de dicha
profundidad.

4, Predios que no cumplen con lgs minimos establecidos en ef PUSZ ni con fas condiciones especiales descritas

En el case de que un lote no cumpla con los minimos establecidos para una determinada situacion en PIT o sector podrd
rediizar un provecto cenjunto con &l predio colindante, considerdndose entonces a los dos como un solo Ioie,
sujetandose a lgs determinantes Que comrespondan a las condiciones de la suma de los dos lofes, En este caso se
desarrollard un solo proyecto arquitectdnico vy su ejecucion se redlizard en forma simulténea v sujefa a ung garantic de
fiel cumplimienta.

Con el prepdsifo de coadyuvar a la dersificacion de las dreas urbanas consolidadas del Canién, en los proyectos de
fraccionamiento en los que tanio por la forma del predio original, como por la imposibilidad técnica de plontear ofra

diternativa de subdivisidn, se vuelva necesario dar acceso a un potencial lote de una superficie




superficie del lote minimo establecido para el respectivo Sector de Planeamiento, se permitird el trazado de un corredor

de acceso que formard parte del lofe.

El acceso no fendrd en ningUn caso una profundidod mayor a 40 metros y se observaran los siguienies anchos minimaos

en metros:

a. De 3 metros de seccion para profundidades de hasta 20 metros.
b. De 4.50 metros de seccion para profundidades de 20 metros hasta 30 metros; v,

De 6,00 metros de seccion para profundidades de 30 metros hasia 40 metros

3. Urbanizuciones aprobados con antesioridad a lg vigencia del PUSZ

£n todas las urbanizaciones aprobadas con anterioridad a la vigencia del PUSZ y que estén consiruidas ¢ en proceso de
construccidn, regirdn las caracteristicas de ocupacion del suelo con las cuales fueron aprobadas dichas aciuaciones

urbanisticgs.

igual tratamiento tendrdn tas urbanizaciones aprobadas masta un afo antes de la vigercic det PUSZ y que fodavia no.se
han construido. Para este caso, coniarén con un afio desde la expedicion del PUST para iniciar obras y culminarias, de o

confrario caducard la ficencia o permise de consiruccion,

. Predios localizados en zonas con pendiente hasta de 70%

En los predios con pendientes superiores ol 30% en los que, por su topografio se clasifiquen como: lotes elevados,
escarpados o iregulares, y gque no constan deniro de las Greas de proteccion y se encuentran deniro del suelo urbano se
podré modificar esta situacién medianie un movimiento de fierras u ofras obras de ingenieria, para lo cual se solicitard o

la Unidad de Control Urbano la respectiva autorizacidn.

£n esta solicifud se deberdn adjuntar a los requisitos generales un estudio que demuestre | copacidad portante del
suelo, un disefic estructural, un estudio técnico que garantice una correcta realizacion de estos frabgjos v que no

afecien a los predios colindantes y circundanies y cause ef menor impacto en el medio.

igual fradamiento tendrén todos los proyectos enlos que se proponga la construccidn de subsuelos, siempre y cuando se
garantice o integridad de las obras de infraesfructura.

- Para terrenos con pendientes de hasta el 70%, se permitird reclizar cortes en el terreno siempre que &l talud
generado o supere los 3 metros, de manera gue se oblengan plataformas aterrazadas de mdéximo 3 metros de
desnivel entre ellas.

- Paro terrenos con pendientes superiores af 70% y que no se encueniren consideradas deniro del suelo de
proteccién, se permitirdn realizar cortes en el terreno superiores @ 3 metros y mdéximo de 5 metros, siempre que se
demusstre que técnicamente no es posible realizar los cories de hasta 3 metros y donde se garaniice g
establidad de los predios y vias circundantes,

- Los predios que cuenten con barrancos desde 5 metros de alfura en adelante con frente hacia una vig, se
prohibe cudlquier fipo de desbangue, Gnicamente sé permitird el movirniento de tierra para la ejecucion de un

acceso peatonatl de no mayor a 2 metros de ancho.

7. Predios localizados en zonas no urbanizables




En los predios localizados en zonas. na urbanizables y que no constan dentro de las dreas de proteccion ¥ se encuentran
dentro del suelo urbano se permitiran hacer intervenciones del tipo menor en las consirucciones existentes, quedando

restringida la construccidn y el fraccionamiento. Las Intervenciones menores a permifir son las siguientes:

- Readecudacion
- Reconstruccion
- Reforma

- Restauracién

Articulo 90.- Determinantes urbanisficas para zonas de ocupacion condicionada por peligrosidad, riesgo, suscepiibilidad
o inestabliidad medio o bajo. Estas determinantes se apfican a las dreas geoldgicamente inesiobles de peligrosidad baja
y media; riesgo bajo v medio; susceptible a inestabilidad Raja y media; Suelo Urbanizable con condicion | y il Parg I
aprobacion de cudlquier actuacion urbanistica gue implique el emplazamiento de una edificacion el o los interesados
deberdn adjuntar ¢ los requisitos generales, los estudios que defina la Unidad de Ordenamiento Territorial y Gestion de

Riesgos (o la enfidad que haga sus veces), un estudio de la capacidad portante del suelo,

acompanado de un disefio estructural, Asi mismo, se deberd incluir un certificado de la Direccion General de Riesgo fola
enfidad que haga sus veces, ya sea ARCOM o SNGR} gue indique la inexistencia de galerfas mineras bajo la superficie
del predio,

Los estudios de detalle que se hagan en estas zonas serdn de obligatorio cumplimiento y primardn sobre estas o las
condiciones definidas en cada PIT o secior, @ excepcidn de los sectores en donde se tengan caracteristicas de

ocupacion que impliquen una proteccion mavyor del suefo.

Las deferminantes generales para estas zonas serdn las siguientes:
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Se permitird la construccidn de edificaciones en lotes existentes con anterioridad a la vigencia del PUSZ v que tengan
superficies menores a los lotes minimos y frentes menores a los minimos establecidos en el cuadro anterior, siempre y

cuando se cumplan las siguientes condiciones:

a. Se deberdn realizar estudios de suelo que demuestren la factiblidad de edificar en el predio

b. E frente del lote minimo de 7m,

c. Eltameafo minimo de fote serd de 300m2

d. Lo construccién ccupard como mdaximo 70 m2 de implantacion.

e. La altura maxima de la edificacion serd de 1 piso mas buhardilla

f.  Dependiendo del fipo de implantacion los refiros frontales y posteriores minimos establecidos serdan obligatorios,
g. No se edificard en retiro posterior y frontal, deberdn ser dreas blandas, con vegetacion.

h. Se podia utilizar méximo el 35% del area de retiro frontal para parqueadero, dejando el 65% det retiro frontal

restante para drea verde, misma que deberd ser ocupada con vegetacion media y baja.

El refiro posterior serd obligatoric, minimo de 3 m,
jo Mo se permite hacer un voladizo.
k. Las culatas deberdn ser tratadas.

L. Porningun motivo estos predios podrdn ser fraccionados o divididos.

Fl interesado efectuard un estudio dirigide a sustentar las alternativas dé aprovechamiento del lofe. Tal aprovechamiento
debera procurar la infegracion ambienial de la edificacion al marco construido preexistente y garantizar adecuadas

condiciones de habitabilidad;

Si el lote no cumple las condiciones antes descritas, deberd surtir procesos de unificacion hasia, ol menos, obtener el lote

minimo definido en la tabla anterior,

De no cumplir estas condicionas se considerardn a estos lotes de manera general remanentes o faias vy su tratamiento

serd el previsto para estos cases por las normas perfinentes.
Seccién octava: instrumentos para lo gestion det suelo

Articuio 91.- Concepto.- Los insfrumentos de gestién del suelo son herramientas. tecnicas y juridicas que tienen como
finalidad viabilizar la adguisicion vy ta administracion del suelo necesaric para el cumplimiento de las determinaciones del

planeamients urbanistico y de 1os objetivos de desarrollo municipal.

U



Pardgrafo primero: instrumentos para ia distribucion equitativa de las cargas y los bensaficios

Arficulo 92.- Objetivo.- Promueve el reparto equitative de los beneficios derivados del! planeamiento urbanistico ¥ lo
gestion def suelo entre los actores publicos y privados involucrados en funcion de las cargas asumidas. Dicho instrumenio
es la unidad de actuacion urbanistica,

Articulo 93.- Unidades de actuacion urbanistica.- Areq conformada por uno o varios inmuebles, delimitada en un Pian
Parcial, que debe ser diseRada y/o construida como una unidad de planeamiento y ejecucion, la cual tiehe por objsio
garantizar el uso racional del suelo, centralizar en una enfidad gestora la ejecucion de ias uctividades inherentes al
desarrollo propuesio v facifitar la dofacion, con cargo a sus propietarios, de las obras de wbanismo secundario, mediante

esquemas de gestion que procuren el reparto de las cargas y beneficios derivados de la respectiva actuacién,

Arficulo 94.- Alcance Y procedimiento.- Lo unidad de actuacion urbanishica se aplicard en suelo urbane y rural en los
siguientes casos:

- Suelo ubano.- en suelo consolidado en sl caso de que el frgtamiento seq renovacion o desarrollo y, en no
consciidado cuande el fratamiento seq consalidado, renovacién desarrollo,

- ;St;elo rural.- en suelo rural de expansion urbana dentro del PUSY o de un plan parcial gue las delimits y fransforme
este suelo rural o urbano. No podrd ser desarrollado pora lofes individudies o en una crdenanza que no
qhntemple un plan parcial,

1

Para las unidades de actuacion urbanistica se seguird el siguiente procediriento:

El proceso de aprobacion de una unidad de actuacion urbanistica se Io hara mediante un acto legislativo local va sed
un plan parcial o el PUS7.

Una vez aprobada la Unidad de Actuacion Urbanistica, se extenderd un solo acto administrativo por parte del Alcaide
para la habilitacién de suelo (lcencia de urbanizacion), se debe ademds contemplar la transferencia de las dreas e

cesidn: vias, zonas verdes, porcentdje de suelo para vivienda de interés socialy las demds que se establezcan,

1. La unidad de actuacién urbanistica impficard la asignacion de una nueva normatiiva de aprovechamienio del
suelo v su consecuente beneficio para los propietarios ast como la determinacién de las obligaciones que les
comesponden,

2. Para esta etapa, los propietarios del suelo o el municipio presentardn un proyecto de urbanizacion o renovacion

urbanistica v ia idenfificacidn de los instrumentos de gestién de suelo a aplicarse en la unidad de actuacion.

3. Una unidad de actuacion urbanistica deberd observar o contemplado en los tratamientos y su funcién en el
modelo territorial y clasificacion del susla.

Una unidad de actuacidn urbanistica recibe los determinantes urbanisticos de aprovechamienfo que el plan parcial o

PUSZ otforga, Un plan parcial puede ser de iniciativa pablica o privada, en el Uitimo caso se necesitard por lo menos del
acuerdo del 51 % de la superficie del dmbito.




Pardgraifo segundo: Instrumentos para intervenir la morfologia urbana y la estructura predial

Articula 95.- Objetivo. - Pemmiten intervenir la marfologia urbana y la estructura predial o fravés de formas osociativas
entre los propietarios con el fin de establecer una nueva configuracién fisica y predial, asegurando &l desarrollo v el
financiamiento de las actuaciones urbanisticas. Dichos instrumentos son el reajuste de fermrenos, la integracién inmebiliaria

y la cooperacidn enire participes.

Articulo 96.- Reajuste de terrenos.- El recjuste de ferrenos permite agrupar varios predios con el fin de ressfructurarlos v
subdividiflos en una conformacién parcelaria nueva, por iniciativa publica o privada, en virtud de la determinacidn de un
plan parcial y unidades de actuacion urbanistica, con el objeto de generar un reparto equitativo de las cargas v los
beneficios producio de la infervencion, y de establecer una nueva estructura urbanga derivada del planeamiento

urlbanistico.,

Los propietarios de los predios implicados, debidamente organizados, garantizarén el cumplimiento de las cargas

correspondientes al desarrollo de la actuacion urbanistica.

Articulo 97.- Alcance y procedimiento.- El regjusie del suelo pueds ser redlizado en tode el suelo urbane y rural de

expansion urbana previo plan parcial.

En suelo rural ademds se puede aplicar una herramienta de gestion de suelo que fiene cast los mismos efectos de

reconfiguracion predial que el regjuste de suslo.
No se podrd hacer regjustes de suelos en suelos de proteccién.
Para el reqjuste de terenos se seguird el siguiente procedimiento:

1. Elrecjuste del suelo estard dentro de una unidad de actuacién urbana legaimente definida en un plan parcial o
en & PUSZ, para la escrituracion de englobe o unificacion parcelaria de los lofes objefo del regjuste.

2. Una ver obtenida la integracion, ef ejecutivo del GAD municipal deberd proceder al acto adminisirative de
subdivision e cual dard lugar a la inscripeién en el Registro de la Propiedad de los nueves predios resultantes del
recjuste asi comeo para inseribir,

3. Este acto ademds servird para inscribir en el inventario municipal y en €l Registro de ia Propiedad las areas de

cesidn determinadas a favor del GAD municipal, kas mismas que no podrdn en ef futuro cambicr de destine.

Articulo 98.- integracién inmobiliaria.- La Integracion inmobilicria permite una nueva configuracion fisica y espacial de un
area con la findlidad de reordenar el suelo para el cumplimiento det planeamiento urbanistico, por inicialiva piblica o
privada. Se podrd levar a cabo mediante un plan parcial y las unidades de actuacién urbanisica, que estableceran las

directices para el reparto de las cargas v los beneficios.

En el caso que la integracion inmobifioria se haga sin una unidad de acluacién urbanistica se aplicard lo dispuesto en el
COQTAD.

Ariculo 99.- Alcance y procedimiento.- La integracion parcelaria se puede hacer en todo el suelo urbano y rurat dentro
de una unidad de actuacién urbanistica de acuerde con la LOOTUGS o sin la existencia de aquella en funcion de lo que
establece el COOTAD,




Bl procedmiento a seguir para o integracion inmobiliaria es el esiablecido en el arficule 483 del COOTAD cuando o
integracion sea parie de una unidad de accidn urbanistica v se encuentre debidamente aprobodo v delimitado; case
confrario bastord cumplir con el requisito del mencionado arficulo.

Articylo 102.- Cooperacidn entre participes.- Permite realizar el reparto de las cargas vy los beneficios de un pian
parcial y unidades de actuacion urbanistica gue no requieran de una nueva cordfiguracion predial. Los propietarios
de los predios implicados, debidamenia organizados, garantizaran las cesiones de suelo abligatorias y el pogo de las
cbras de urbanizacion perinenteas,

Arficulo 103.- Alcance y procedimiento.- Se aplicard en suelo urbano v rural con excepcion de suelo rural de

conservacion y proteccion y sobre los que se asientan comundas y comunidades ancesirales.

En cuanic o su procedimiento, En cada proceso de subdivision hecha por cada une de los particulares se disefard ias
vias y ubicard las dreas verdes en funcidn de lo que se han definido en los planes o en Ios sitios que determine el

MuUNicipio.
El procedimiento especifico es ef que regula fa subdivision o fraccionamientos.
Pardgrafo tercero: Insirumentos para regutar el mercado del suelo

Ariculo 104.- Objetivo.- Establece mecanismos para evilar las practicas especulativas sobre los bienes inmuebles y

faciiitar la adquisicion de suelo poblico para el desarrolio de actuaciones urbxanisticas.

Dichos instrumentos son el derecho de adquisicion preferente, la declaracion de desarrolio v construccidn pricritaria, o
declaracion de zona de interés sociai, el anuncio de proyecto, las afectaciones, el derecho de superficie v os bancos de

suelo.

Arficulo 105.- Derecho de adquisicién preferente.- El derecho de adquisicién preferente s la facultad reconocida a
favor de los Gobiemos Auténomos Descentralizados municipales para adquiir aquelios predios identificados a fravés del
planeamiento urbanistico con el propdsitc de propiciar o consolidacién de sistemas publicos de soporte v Ia

construccion de vivienda de interés social.

Los bienes adquiridos mediante derecho de adquisicion preferente no serdn desafectados al uso o servicio publico
dentro de los veinte afios posteriores. Sobre estos inmuebles se permite sélo la utllizacion del derecho de superficie para

la construccion de vivienda de interés social,

Articulo 104.- Alcance y procedimiento.- Se lo aplicard en suelo urbano dotado de infraestructura, Se excluyen dreas de
Consernvacion y proleccidn.

El GAD Municipal deberd establecer mediante ordenanza ios predios que han sido. declarados como ds adquisicion
preferentes e inscritos en el Registro de o Propiedad, el vendedor en el caso gue desee enajenar su predio ofectado
deberd nofificar al municipio de tal evento, el mismo que fendrd 30 dias para pronunciarse sobre la compra, si fuere
favorable este pronunciamiento podrd cancelar el juste precio que se fijard en funcién de lo que establece la Ley para

la Eficiencia de la Contratacion Publica y sus reformas hasta los tres primeros meses del siguiente gjercicio fiscal.

Sino seredliza el acto de nofificacion por parte del vendedor la futura venta serd objeto de nulidad,




Articule 107.- Declaracidn de desamolle y construccién priofitaria.- Los Gobiermos Autdnomos Descentralizados
municipales en sus planes urbanos, sus planes complementanios vy la normativa que los desarrolla, determinardn. zonas o
predios localizados deniro del fimite urbano que, en cumplimiento de la funcién social y ambiental de la propiedad,
serdn urbanizados o construidos por sus propietarios conforme con el ordenamiento urbanistico y en un plazo

establecido. Este plazo no serd infetior a tres afios contados a partir de la respectiva nofificacion.

El incumplimiento de dicho plazo debe ser deciarado por el Goblerno Auténomo Descentralizado municipal. En
consecuencia se iniciard el proceso de endjenacion forzesa en subasta pUblica, sin perjuicio del impuesto por solar no
edificado.

ft predio objeto de la endjenacion forzosa serd urbanizade o construide de acuerdo con jos pardmetros urbanisticos v
plazos esiablecidos, contados desde el perfeccionamiento de la enajenacion, en sujecion a o previsto en &l

ploneamiento urbanistice.

Los plazos empezaran a correr desde que 1os propietarios de los predios afectados por el Plan Urbano Sustentable de ia
cabecera cantonal de Zaruma o sus planes complementarios hayon sido notificodes en legal v debida forma. Esta

obligacién serd inscrita por el Gobiemo Auténomo Descentralizado municipat en el regisiro de la propiedad
Aficulo 108.- Alcance y procedimiento.- Se aplicard en suelo urbano consolidado y ne consolidado.

El municipio motivard y especificard los predios que serén afectados por la declaratoria de desarrollo prioritario en los
instrumentos que detalla la Ley, una vez gue consten en esfos documentos se procederd a la notificacion al propigtario

en los formas que establece la legislacion contemgplada en el Cédige Orgdnico General de Procesos COGEP

Transcurrido el plaze concedido por &l municipio, mismo gue serd contado desde la nofificacion al propietario, se
comprobard si se ha cumplido o ne con el desarrollo del proyecto, paro este efecio se deberd contemplar en ordenanza
el porcentdje de avance de obra que serd aceptado y que sea necesarnio para ne causar la mora o incumplimiento en

el case de que la edificacion no esté totalimente terminada,

Si no se hubiere desarrollade el proyecto o el mismo no cumple con los porcentajes de avance establecido por e

municipio, se determinard el incumplimiento y el anuncio de subasia vy venia forzosa.

Arficulo 109.- Declaracion de zonas especioles de interés social- Los Gobiemos Autdriomos Descentralizados
municipales, en el Plan Urbano Sustentable de la cabecera cantonal de Zaruma o sus planes complementarios,
declarardn zonas especiales de interés social que deberdn integrarse o estar infegradas @ las zonas urbanas o de
expansion urbana que, en cumplimiento de la funcitn social y ambiental de la propiedad, deban ser urbanizadas pard
le construccion de proyectos de vivienda de inferés social y para la reubicacion de personas que se encuentren en

zonas de rigsgo.

Esta declaratoria permitird que el Gebieme Autdénomo Descentrdlizade proceda o su expropiacion a favor de 1os
benaficiarios. quienes podrdn adauinr los lotes de lerreno considerando su reql capacidad de page y su condicion

socioecondémica.

Arficulo 110.- Alcance y procedimiento.- Se aplicard o suelo urbano con excepcién o los de proteccién y de
aprovechamiento exiractivo.- Las zonas especiales de interds social deberdn estar delimitadas y determinados en el PUSZ

o en los planes parciales complemeniarios y dentro de elios se contemplard los deferminantes y estan




Articute 111.- Anuncio del proyecto.- El anuncio del proyecto es e instrumento que permite fior e avaldc de las
inmuebies dentro de la zona de influencia de obras publicas, al valor de la fecha del anuncio publico de ias respectivas

cbras, a fin de eviiar el pago de un sobreprecio en caso de expropiaciones inmedictas o futuras.

El anuncio serd obligatorio y se realizard medionte acto administrativo Que sera publicado en un diario de amplia
circulacion en la localidad donde se reclizard la obra, en la pagina electrénica institucional, vy serd nofificado dl
propietario dei predio, la dependencia de avallos y catastros del respective Gobierno Avfenomo Descentralizadao
municipal v o registrador de Ia propiedad, en el que se establecerd el dreq de influencia del provecto Y su plazo de

iNicio, que no serd superior a tres afios desde su nofificacion.

En el caso de no concretarse el proyecto anunciado, en el piazo establecide en el inciso anterior, ef acto administrative
quedard de oficio sin efecto, debiendo notificarle a lo dependencia de avalUos ¥ catastros del respective Gobierno

Autdnomo Descentralizado municipal, o los propietarios de los predios afectados y al registrador de Ia propiedad.
Articulo 112,- Alcance y procedimiento.- Se aplicard en suelo urbano con excepcion del suelo de proteccidn,

&l procedimiento para el anuncic de provecio serd el especificado en la Ley Orgdnica del Sisterna Nacional de
Contratacén Piblica v sus reformas: consiste &n que previo & la construccidén de una obra ¢ al cambio de nermativa se

define una zona de influencia dal proyecio y se realice un avallo actualizado del costo del metro cuadradeo de suelo.

Una vez establecidos los avaluos se procederd a nofificar o los propieiarios de los predios y a la pubficacion en uno de los
diarios de mayor circulacion en el lugar donde se consiruird la obra, an esta notificacion debe constar definida la fecha
de iniciacidon de I obra.

El municipio fiene el plazo de 3 afios para ejecutar io anunciado en el provecto, caso contrario el anuncio de proyecto
Quedard sin efecto.

Articufo 113.- Derecho de superficie.- B derecho de superficie se refiere a lo facultad gue el Estado transfiere o favor de
un tercero para edificar en suelo de su propiedad, conforme con lo establecido en e planeamiento urbanistico, incluidas
las cargas que le son propias, mediante la sUsCHipcion de un contrato que serd elevado a escritura publica, debidamente
regisirada.

En el contrato se hard constar sila transferencia es respecto de la totalidad o una fraccion del bien, gratuila v onerosa, ¥
el plazo determinado para el gjercicio de este derecho. F derecho de superficie es ransable vy serd iransmitido o los
herederos en caso de muerie del derechohabiente, durante Ia vigencia del contraio, previa autorizacion del organismo
publico tfitular det dominio, case contrario se extinguird el derecho de superiicie, y el predio vy lo consiruido pasara af
Estads.

Este instumento serd utilizado en suelos deciarados de regularizacién priciitaria o en suelos destinados a vivienda de
interés social o en los que se asegure un reparto de cargas y beneficios.

B incumplimiento del deber de edificarlos, conservarles y/o destinarios a tales Usos serd causa de resolucién del negocio
jurtdico de que se trate.

Arficuio 114.- Alcance ¥ procedimiento.« Se aplicard en suelo urbano y rural con excepcion del suelo de proteccion.




Ei Estado representade por sus niveles de gobierno en caso de ser pertinente celebrard con un piivado mediante

contrato o cesidon del derecho de superficie,

£n el contrato se determinara el destino del bien, el porcentaje de suelo aportado y a desarrollar, el plazo y condiciones

aspecificas del negocic inmobiliario.

Articulo 115.- Bancos de suelo.- Son los bienes inmuebles municipales de dominio privado gue seran administrados por el
organismo determinado por este para destinarlos a los fines de uliidad publica previstos en fa ley vy en los respectivos

planes de L_.JS_F; y gestion de suelo.

Los terrenos que formen parie del banco de suelo son imprescriptibies. Los municipios pueden fransferirios, arrendarlos ©
constituir sobre eflos ofros derechos reales que permitan o sus adjudicatarios edificarios y destinartos al use que fengan

atribuido por el plan,
Aticulo 114.- Alcance y procedimiento.- Se aplicard asuelo urbanc y rural.

El municipio de Zaruma establecerd regisiro o catastro de bienes aguelios que sean destinados al dominio privado y

sobre los que tenga tiutaridad que vayon ¢ ser destinados a und funcién sociat v fines de utiidad pdblica.

No todos os bienes municipales de dominio privado son parte del Banco de Suelo sino aguellos que cumplan con la

condicidn de destinarse o uno utilidad pablica.
Pardgrafo cuaro: Insirumentos de financiamiento del desarrolic wrbano

Atticulo 117.- Objetivo.- Permiten la participacion de la sociedad en los beneficios econémicos producidos por la

planificacién ubanistica y el desarrollo urbano en general, particularmente cuando:

1. Se transforma el suelo rural en wrbano.

2. se transforma el suelo rural en suglo rural de sxpansion urbana.
3.  Se modifican los usos del suglo,
4

S& autoriza un mayor aprovechanmiento del suelo.

Ariculo 118.- Concesién onerosa de derechos.- En casos en que se requiera transformar suelo rurct a suslo rural de
expansion urbana ¢ suelo urbane; se pretenda modificar usos, o se autorice un mayor aprovechamiento del suelo, y esto
produzca un mayor costo del suelo, el GAD municipal de Zaruma para garantizar la participacion de 1 sociedad en los
beneficios econémicos producidos por la pianificacidn urbanistica v el desarrollo urtbane en general deberd requerir la,

concesion onerosa de derechos.

E acalde mediante resolucion deberd establecer los porcentajes y valores para la concesién onerosa de derechos, en

ningun caso puede cambiar ias asignaciones de edificabilidad de ios poligonos de intervencion teritorial.

Ariculo 11%.- Alcance y contenido.- Se aplicard en suelo urbano y rural. La concesidn onerosa de derechos se puede dar

en:

a. Venia de edificablicdad

b. Subasta de derechos de edificabilidad




c. Transferencia de derechos de edificabilidad entre privados

Articulo 120.- Formas vy tipo de pago.- Los pagos por concepto de concesién onerosa de derechos se lo hard ol Gobierno
Auionome Descentralizado municipal ya sea en efective o en gspecie en calidad de:

Suelo urbanizado,

Q.
b. Viviendas de interés social,

8]

Equipamientos comunitarios o

o3

Infraestructura

Parégrafo quinto: Insirumentos para la gestién del suelo para asentamientos de hecho

Articulo 121.- Objetivo.- Fstablece mecanismos de ordenacion del temitorio y regularizacion para asentamienlos humanos
caracterizado por una forma de ocupacién del teritorio que no ha considerado el planeamiento urbanistico municigal,
0 que se encuentra en zona de riesgo, vy que presenta inseguridad juridica respecto de la tenencia del suelo,
precariedad en la vivienda y déficit de infraesiructurcs v servicios basicos.

Articulo 122.- Dectaratoria de regulacion prioritaria.- Deniro del Plan Urbano Sustentable de la cabecera canfonal de
Zaruma, o mediante planes parciales, ef GAD municipal de Zaruma determinard zonas que deban ser objeio de un
proceso de regularizacién fisica y legal de forma pricritaria, en cumplimiento de la funcidn social y ambiental de la
propiedad. Para ello, se contard previamente con un diagndsiico infegral que establezca la identfificacion de los
beneficiarios, ia capacidad de integracidn urlbana de! asentamiento humang, la ausencic de riesgos para i poblacidn y
el respeto al patrimonio natural y cultural de conformidad con la legisiacion vigente. Esta declaratoria se realizard en el
componente urbanistico del Plan Urbano Sustentable de Ia cabecera cantonal de Zaruma,

La deciaratoria de regularizacion priofifaria implica el inicio del proceso de reconocimienio de derechos o de Ia
tenencia del suefo o favor de los beneficiarios identificados dentre de g zona, a traves del derecho de superficie o de Ios
mecanismos juridicos contemplados en el COOTAD para la regularizacion de asentamientos humanos de hecho. Para

tales efectos, el GAD municipal de Zaruma gestionard de forma expedita los framites Y procesos corespondientes.

Para resolver ia situacidn de los asentamientos de hecho que no cumplan con los pardmetros de Integracion urbana,
que presenten riesgos para la poblacion, o que se localizan sobre dreas declaradas de proteccion natural o cullural, el

GAD municipal aplicard el instrumento de declaracion de zonhas de interés social en terrenos adecuados.

El Municipic de Zaruma planificard la consiruccidn de los sistemas pUblicos de soporte necesarios en las zandas ohjeto dai
proceso de regularizacion, en particular respecto del serviclo de agua segura, saneamiente adecuado y gestidn integral
de desechos, los que podrdn ser financiados via coniribucion especial de mejoras.

En el caso que el proceso de regularizacion no se concluya en el plazo de cuatro afios coniados desde la declaratoria
de regularizacién pricritaria, se aplicara el procedimiento de infervencion reguiado en el Codigo Orgdnico de
Crganizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, con ko finalidad de que el Gobierno Ceniral proceds g su

regularzacion y de ser el caso a la consiruccién de los sistemnas pUblicos de soparte.

Articulo 123.- Alcance y procedimiento.- Se aplicard en suelo urbano determinando zonas especiales de inferés social ¥

un plan parcial excepto en el suelo de profeccién. En los planes complementarios dentro del componente urbanistico

W
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constaran 1as zonas que seran chijeto de regularizacion proritaria, para lo cual el ejecutive del cantdén presentard un

diagnéstico del asentamiento gue contenga:

- Idenfificacion de beneficiarios,
- Capacidad de integracidn urbana principalimente respaldado por la factibilidad, de servicios de infraestructura
y servicios basicos,
- No estar en zonas de riesgo.
- No tener conflicto con areas naturales y culiurales,
Una vez obtenido el diagndstico y la declaratoria de regularzacion prioritaria se aplicard sobre estas dreas

expropiaciones forzosas, ¢ parficion adminisirativa o derecho de superficie segin fuera el caso.
TITULO CUARTO
Regias especiales para proyectos en propiedad horizontal @ condominal

Articulo 124.- Conceplo.- Se entiende como propiedad horizonial ¢ conjunto de normas que regula la division vy
organizacién de un inmueble en porcentajes de copropledad, denominados alicuolas. Se puede aplicar a los diversos
pisos de un edificio, los departamentos o locales en tos que se divida cada piso, 105 departamentos o locales de las casas
de un solo piso, asi como las casas o villas de jos conjuntos residenciales, cuando sean independientss y tengan salida a
una via U ofro espacio publice directaments o a un espacio condominal coneclado y accesible desde un espacio

publico.

Todos los inmuebles declarados bajo el régimen de propledad horizontal o constituidos en condominio, deberdn cumplir
los requisitos contemplados en la Ley de Propiedad Horizontal, el Reglamento General, los reglamentos intemos y 1o
presente ordenanza en cuanto a su edificacion, administracion, Uso, conservacion, reparacién, montenimiento y

seguridad.,

Articulo 125.- Edificaciones que pueden acogerse dl régimen de propiedad herizontal.- Podrén acogerse ol régimen de
propiedad horizontal, os edificaciones ubicadas en dreas urbanas gue dlberguen dos o mMds unidades de vivienda,
oficinas, comercios u otros bienes inmuebles que de acuerdo a la Ley de Propiedad Horizontal y su regiamento sean

independientes y que puedan ser endjenados inclividuaimente.

No se permite el establecimiento de proyecios de propiedad horizontal en suelto rural de expansion urband sin gue

previamente se haya aprebado un pian parcial y se haya fransformado este suelo a suglo urbano.

En el caso de los conjuntos habitacionales, comerciales, industriales u otros proyecios ubicados en tas dreas urbanas que

se desarrollen bajo este régimen, se respefard la frama vial existente o proyectada.

Las edificaciones a ser declaradas baje el régimen de propiedad horizontal, deberdn cumplir con tos determinantes
urbanisticos asignados a cada poligono de intervencion teritorial y contar previamente con la respectiva aprobacidn de

planos arguitecténicos y la icencia de construccidn.

Arficulo 126.- Declaratoria de propiedad horizontal.- Es competencia del GAD municipal de Zaruma, resolver sobre las
solicitudes de declaracién de propiedad horizontal presentadas ¢ la municipalidad, En el caso de ser negadas las

solicitudes, deberd fundamentar su decisidn. Dicha decisidn podrd serimpugnada ante el alcolde getkaqnion Zarbma,




El GAD de Zaruma establecerd mediante resolucién administrativa los requisitos parg el licenciamienio Yy aprobacidn de
los proyecics sometidos al régimen de propiedad horizontat.

Se prohibe expresamente celebrar escniuras de fransferencia de dominio de bienes que estén bajo el régimen de
propiedad horizontal, sin que antes no esién terminadas las obras de construccion de los bienes comundles, v que las
unidades habitacionales en propiedad exclusiva hayan contado con todos los permisos de edificacidn, con el proceso

de confrol respeciivo v con el cerlificado de terminacién de obra v que la misma cumple con las condiciones de
habitabilidad necesarias.

Seccidn primera
Condiciones para la implantacien de preyectos en propiedad horizontal o condeminal

Paragrafo primero

De los bienes comunes

Articulo 127.- Condicicnes para los bienes comunes.- Los conjunfos habitacionales deberdn aportar  obligatoriamente
con el porcentaje que establece el PIT ol que perfensce para ser destinados a dreas verdes, estas Greas son de
copropiedad y manejo condominal. En estas drecs se podran incluir construcciones para salas comunales o
equipamientos.

Los proyectos edificados en alturg que se somelan al régimen de propiedad horizonial iguaimente deberdn dejar por lo
menos ef 15 % de drea construida para ser destinadas a areas comunales que podrdn ser ubicados en planta baja ¢ en
dltura, en estas dreqs se podran construir salas comunales, gimnasios, eic., y cualquier fipo de equipomiento de uso y
acceso comunaol,

Arficulo 128.- Secciones vigles.- Se prohibe la implantacion, desarrollo, aprobacidn, construccion de condominios en
predios frenie a caminos vecinales, Unicamente se podran localizar provectos de condominio en predios frenle a vias
planificadas y aperturadas.

* Llosaceesos comunales peatonales deberdn tener una secckdn minima 3,00 m.
* Losaccesos comunales carrozables deberdn tener unda seccidn minima de 8,00m.
* losproyectos det condominio deberdn tener ai menos dos de 3us linderos una via'con seccidn de 8,00m.

Articulo 129.- Tamahio del condominio.- En ningun caso el tamaio del condominio a ser declarado en propiedad
horizontal podrd ser mayor a 10000 m.2 de extansion,

Articulo 130.- Tamafio minimo de la unidad de fa construccion.- No podrd ser inferior o

. ?5m2 de construccion folal por unidad de vivienda en conjuntos residenciales
. 60 m2 de construccion fotal por unidad en un edificio
. Se podré declorar bajo el régimen de propiedad horizontal en edificios unidades habitacionales de menor Greg

a las descritas anteriormente, cuando sean disenadas para suites, es decir que contengan una sola habitacicn



Articule 131.- Retiros.. Deberdan aplicarse los esfipulados por el PIT al que pertenecen de acuerdo con el tipo de

implantacién que se defina para el provecio.
Arfficulo 132.- COS.- En ningUn caso podrd ser superior ¢ 70%.

Arficulo 133.- Edificabllidad.- Las definidas por el PIT de acuerdo con el fipo de implantacién que se defina para el
proyecto.

Arficulo 134.- Obligatoriedad de parqueaderos, circulaciones, etc.- Bl GAD municipal de Zaruma, establecerd narmas
especificas que regulen adminisirativamente la obligatoriedad de estacionamientos y espacios para circulaciones. No

deben existir barreras arquitecténicas que dividan predios individuales.

TITULO QUINTO
Del régimen sancionador
Capitulo |
Procedimiento administrativo sancionador

Seccidn primera

Cenerdlidades

Arficulo 135.- Procedimlento Sancionador.- En el procedimiento administrativo sancionador se garandizard el debido
proceso y la tutela efectiva y expedita de los derechos establecidos en la Caonstitucion v la ley, se efectuard la debida
separacion enire la funcidn instructora y la sancionadoerg, garantizando que su funcidn comesponda a servidores publicos

distintos.

Articuto 136.- Molivacién.- Las resoluciones de los érganos competentes deberdn ser motivadaos. No habrd motivacion si
en la resolucidn no se enuncian las normas o principios juridicos en que se funda vy no se explica ia perfinencia de su

aplicacidon a los antecedentes de hecho.

Artficufo 137.- Coniradiccién.- Las pruebas debidomente presentadas y -admitidas dentro  del procedimienio
adminisirative sancionador tendrén vaior, s se gorantiza su contradiccién en el momenio oporiunoc. Para este proposito
la practica de las diligencias dispuestas por la adminisiracion publica serd nofificada o la persona intergsada a fin de

que gjerza su derecho de defensa.

Articulo 138.- Prueba pericial y testimonial.- Cuando en el procedimiento se aporte testimonios ¢ informes periciales se
goranfizard el derecho a contra interrogarios. Para el efecto, la administracion pablica convocard o una audiencia

dentro del periodo de pruebd.

Los testimonios e informes pericicles se aportarén al procedimiento administrafivo por escrifo mediante declaracion
juramentada agregada a un protocolo publice. Bl contfra inferrogatorio deberd registrarse mediante medios

tecnolégicos adecuados.



Articulo 139.- Medios de prueba.- En e procedimiento adminisirativo sancienador son admisibles todos los medios de
prueba, excepto la declaracidn de parte de los servidores pUblicos,

Seccidn segunda
Principios de |a potestad sancionadora

Articulo 140.- Principios generales: En el pracedimiento administrative sancienador establecido en la presente ordenanzo,
se garantizard ta aplicacion de los principios establecidos en |a Constitucion yia ley.

Arficulo 141.- Principios procesales: Se garantizard el derecho o ko tutela efectiva y expedita, seguridad juridica y el

derecho al debido proceso, de acuerdo al sistema procesal establecido en la Constifucion v la ley.

Articulo 142.- Principio de inocencia: La persona interesada serd considerada como inocenta y tratada como tal,
mientras no se ejecuiario el acto administrative que resuelve el procedimiento administrative sancionader en el que sg
defermine su responsabilidad.

Ariculo 143.- Pnnc:paos de imparcialidod e independencia: El organo competente en el procedimiento administrativo
sonCionador gozc:[a\n de independencia inferna v extema. Ademds, se garantizard su imparciclidad v la debida

separacion entre el'drgano instructor y sancionador.
A

Arficulo 144.- Princifiio de proporcionalidad: £n Io aplicacion de sanciones mediante acto administrativo, se garantizard

la debida proporcionalidad entre las infracciones y las sancionss establecidas en la presente ordenanza,

Articulo 145.- Doble juzgamienta: Ninguna persona podrd ser juzgada ni sancionada mds de una vez en los casos en log
que se aprecie identidad de sujeto, objeto v causa,

NG se podrd Iniciar ofro procedimienfo administrative sancionador, cuando la autoridad competente haya emitido el

acto adminisirative que resuelve el procedimiento administralive sancionador y esie haya causado estado.

Cuando el acto administrative ha causado estado, adquiere permanencia en la via adminisirativa, por haber quedado

firme y haber pasade en autoridad de cosa juzgada, de acverdo a laidentidod de sujeto, objelo y causa.

Ne existe doble jJuzgamiento cuando en un mismo procedimiento se determing la materidlidad de varias infracciones y su

consecuente responsabilidad por ef cometimiento de cada una de ellcs.

No se podrd iniclor un procedimiento administrativo sancionador, cuando exista oiro procedimiento sancicnader con
identidad de sujeto, objeto v causa en curso. De ser el caso, la persona interesada podrd alegar litispendencia como

excepcion, conlo cual, una vez comprobada se ordenard su archivo.

Lo resporsablidad adminisirativa por el cometimients de las infracciones establecidas en Io presente ordenanza, son

independienies de la responsabilidad civit o penal, a la gue hubiere lugar de ser el case.

Articulo 146.- Indicios de infraccién: Cuando en cualguier fase del procedimiento administrativo sancionador, los Srganas
compelentes consideren que exisien elementos de juicio indicatives de la existencia de ofra infraccién, para cuyo
cenocimiento y resolucion no sean competenies, estardn obligados a comunicar este particular a la entidad u érganc

competente, sin perjuicio de resolver y aplicar la sancién administrativa respectiva.




Articulo 147.- Modificacion de la determinacién Inicial: Si el drgano instructor, en o ejscucién de su actuacion, encuenira
indicios que conlieven a la modificacion de la determinacion inicial de los hechos, de su posible calificacion, de las
sanciones imponibles o de las responsabilidades susceplibles de sancidn, expedird un nuevo acto administrativo de inicio
del procedimienio administrativo sancionador, para 1o cual, dispondrd la reproduccion integra de las actuaciones

efectuadas y ardenard el archive del procedimiento que le precede.

Tanto la modificacién de los hechos, cdlificacion, sancién o responsabilidad, como el nuevo acto adminisirative de

inicio, serdn notificados a la persona interesada en gl 1érmino de tres dias.

Articulo 148.- Del cometimiento de varias infracciones: Cuando por el cometimiento de varias infracclones autdnomas e
independientes unas de otras, que e sean alibuibles a la misma parsona, la sancién por el comeiimiento de cada una

de elias, se podrd acumular hasta por un mdxime del doble de la infraccién mas grave cometida.

Cuando una persona cometa varias infracciones subsumibles a la misma conducta, se aplicard ia pena atribuible a lo

infraccién mas grave.
Seccidn tercera
De lgs infrocciones

Paragrafo primero

Clasificacion de las infracciones
Articulo 149.- Infracciones leves.- Constituyen infraccionegs leves o la gestidn del suelo las sigulentes:
1. Eiecutar obras de infraastruciura, edificacidn o construccion:
a. Sinlos correspondientes permisos municipales.

b. Que incumplan o excedan lo estipulado en los permisos administratives emitidos por la autoridad

compefente.

2. No asumir las cargas urbanisticas y las cesiones de sualo obligatorias, impuesias por el planeamiento urbanistico,
por la aplicacién de los instrumenios de gestion del suelo y el Codige Orgdnico de Organizacion Territorial, Autonomia y

Descantralizacion,

3 Redlizar fraccionamientos del suelo gue confravengan lo establecido en ef Plan Urbano Sustentable de la

cabecera canfonal de Zaruma y en sus instrumentos complementarios.

4. Obstaculizar o impedir la funcion de inspeaccidn de la auicridad municipal.

Arliculo 150.- Infracciones graves.- Constituyen infracciones graves a la gestion del suelo las siguienies:
1. Eiecutar obras de infraestructura, edificaciéon o construccidn:

a. Sin la correspondiente auforizacidon administrativa y que ireguen danos en bienes protegidos, y/o

espacio publico.



L. 3in fas corespondientss autorizaciones administrativas, que supongan un fiesgo para la integridad fisico

de las parsonas.

c. Queincumplan los esté@ndares nacionales de prevencidon y mitigacion de rdesgos v la normativa nacional

de construccion, En estos casos se aplicard la méxima pena prevista en el siguiente ariculo.

2. Comercializar lotes en urbanizaciones o fraccionamientos o cualquier edificacion que no cuenie con ios

respeclivos permisos o autorizaciones, sin perjuicio de las responsablidades civiles y penales del caso.
Seccién cuaria
Sanciones

Arficulo 151.- Sanciones.- Las siguientes sanciones seran impuestas a quien o quienes incurran en las infracciones leves o
graves establecidas en la presents ordenanza, mediante acto administrativo debidamente motivado y conrespeto o los

principios del debido proceso.

1. Los infracciones leves seficladas en este capitulo serdn sancionadas con ung multa de: entre el 50% de un salario
bdasico unificado de los trabajadores en general y cincuenta salarios bdsicos unificados de los frabajadores en
general,

2. Los Infracciones graves sefialadas en este capitulo, serdn soncionadas con una mulia de: entfre cincuenta y cien
so!orio_s‘bc'lsicos unificados de los trabajodores en general.

3. A mds de la sancidén econdmica, el infractor deberd remediar los dafos causados, vy formalizar 1o aulorizacion

municipal cumpliendo estrictamente las normas ¥ leyes vigenies.
En caso de sernecesario, mediante acto motivado se podré imponer:

1. Losuspension temporal © permanente de la aclividad, cbra o proyecio;
2. Elderocamiento, u ofras medidas urgenies a costa del infracter; v,

3. E decomisc del beneficio obienido con la infraccion,
Los elemantas constitutives del espacio publico. que sean destruidos o alterados, se restifuirdn.

Lo reincidencia en el cometimiento de las infracciones previstas en esta Ley se sancionard con el mdxime de o pena

previsic,

Articulo 152.- Medida de reparacién.- El juzgador a peficién de parte o de oficio podrd ordenar se remedien las
conductas que hon vulnerado la normativa urbanistica del cantsdn, siempre y cuando el infractor pague el valor
equivalente a la sancién y se adecle a lo establecido en la norma en el plazo que el instructor defermine que no serd

Mayor a seis mases.

El incumplimientc de esta disposicion motivard la suspensidn definitiva de la obra, la caducidad de la licencia y el

derrocamiento de lo llegalmente construido.
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Seccién quinta: Procedimiento administrafivo sancionador

Arficulo 153.- Acto administrative de Inicio.- Bl procedimiento adminisirative sancionador iniciard mediante acto
administrafive emitido por el drgano nstructor, ya sea de oficio, por acuerdo del érgano competente, como

consecuencia de orden supetior, pelicion razonada de ofros drganes ¢ denuncia.

Adiculo 154.- Medidas cautelares.- El drganc administrativo sancionador competente de oficio o a petficién de la

persona interesada, podrd ordenar medidas cautelares, pudiéndose adoptar las siguientes:

1. Clausura provisional o definitiva de establecimientos o de obras.
Suspension provisional o definifiva de la actividad.

Desalojo de personas.

Limitaciones o restriccionas de acceso.

Colocacidn de seflos de clausura.

Demolicion parcial o total de obras, edificios o instalaciones.
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Ofras previstas en la ley.

Arficulo 155.- Notificacién.- £l acto administrativo de inicio se nofificard con todo 1o actuade al érgano peticionario, at
denuncianie v o la persona inculpada, en el iérmino maximo de tres dias contados a pariir de la fecha en fa gue se

dictd el acio de inicio,

Articulo 156.- Contestacion.- Una vez nofificado el inculpade con el acto administrativo de inicio del procedimiento
administrativo sancionador, tendrd el férmino de 10 dias para presentar su contestacion por escrito, contados desde el

dic habil siguiente o Ia fecha en la que tenga lugar la nofificacion del acto administrafive de inicio.

En caso de que la persona inculpada no hubiera presentado a contestacion en el férmino senalado en el parrafo que
antecede, e| acto administrativo de inicio de! procedimiento administrative sancionadaor se considerard como el
dictamen, en caso de haberlo v siempre y cuando el mismo, contenga un pronunciamiento preciso acerca de g

responsabilidad imputadc.

El inculpado podrd solicitar la practica de diligencias probotorias, asi comoe podrG reconocer su responsabilidad vy

corregir su conducta.

Ariculo 157.- Prueba.- Una vez fenecide el témino de diez dias para presentar ta contestacion, el drgano insfrucior

evacuard la prusba que haya sido admitida hasta el cierre del periodo de instruccion.

Se practicaran de oficio o a pelicién de la persona interesada as pruebas necesarias para ta determinacién del hecho y

I responsablidad,

De ser necesario, la administracion publica de oficio o a peficién de la persona interesada, fijord fecha y hora en la que
se levaran a cabo la préactica de actuaciones orales y audiencias, fecha que no deberd exceder del término de digz

dias de la conclusion del término establecido pora la contestacion.




En la determinacion del término no se afectard a las efapas, términcs o plazos previstos para el procedimiento
administrativo sancionador.

Arficulo 158,- Resolucidn.- Bl procedimienfe administrative sancionador serd resuelio mediante la expedicion de acto

administrafivo expreso y se notificard en el plazo maximo de un mes, confado a partir del vencimiento del término de la
prueba.

En casos concretos, cuando el nimero de personas inferasadas o la complefidad del asunto exijan un plazo superior para
resolver, se puede ampliar el plazo hasta dos meses,

El acto administrative que resuelve el procedimiento adminisirativo sancionador, deberd ser debidomente mofivado e

inciuird:
I. Lo determinocion de a persona responsable.
2. Lasingularizacién de la infraccién cometida.
3. Lavoloracidon de la prueba practicada.
4. Lgsancién gue se impone o la declaracion de inexistencia de la infraceién o responsabilidad,
3. Las medidas cautelares necesarias pare garantizar su eficacia.

El acto administrativo es gjecutivo desde que causa estado en la via administrativa.

El vencimiante de los plazos previstos para resolver no exime ai drgano compstente de su obligacién de emitir el gelo
administrative,

Seccion sexta: Ejecucién coactiva
Paragrafc primero
Generalidades

Articulo 159.- Titular de la potestad de ejecucién coactiva.- El tescrero es el funcionario recaudador del Gobiemo

Autonomo Descentralizado Municipal del cantdn Zaruma y ser@ el respensable de los procedimienios de ejecucion
coactiva.

El ejercicio de ia potestad de sjecucion coactiva una vez que se ha declarado prescrito, acarreard la baja del titulo de
crédito.

La caducidad del procedimiento de ejecucion coactiva acarreard lg baja del fitulo de crédito.

Arficulo 140.- De los fitulos de Crédito.- Los vaiores esiablecidos en la resolucién del procedimiento administrativo
sancionador por concepto de multas, se emitirdn como fitulos de crédito, para gue su cobro sed glecutado mediante el
procedimiento de ejecucidn coactiva previsto en esta ordenanza.

Arficulo 161.- Requisitos.- Cuando se requiera emiiir fitulos de crédito por cbligaciones a favor del Gobiemo Autdnomo

Descentralizade Municipal del canton Zaruma, se deberd verificar que estos rednan los siguientes requisitos:

1. Designacion de la administracion poblica acreedora e identificacion del organo gue lo emite.
2. tdenfificacidn de la o del deudor.




Lugar v fecha de la emisidn,

Caoncepto por el que se emite con expresidn de su antecedente,
Valor de la obligacion que represente.

La fecha desde la cuat se devengan intereses.

Liquidacion de intereses hasta la fecha de emision.

@ N ot s @

Firma autdgrafa o en facsimil de! servidor pdblico que lo autorice o emita, salvo en el supuesto de fitulos de
emisién electronica, en cuyo coso, la autorizacion para su expedicion se verificard de manera previa denfro del

procedimienio adminisirativo pertinente.

La faita de alguno de los requisitos previstos en este articulo causa la nulidad del fitulo de crédito. La declaratoria de

nulidad acarred ia kaja del titulo de crédito.
rardgrafo segundo: Procedimiento de ejecucion coactiva

Aiculo 162.- Requerimiento de pago.- En e aclo administrativo que ponga fin al procedimiento adminisirativo
sancionador, en el gue se declare o que constituya una obligacion dinerana, en el que se haya contade con et deudor,
el érganb a carge de la resolucion requerird que la o el deudor pague voluniariomente dicha obligacién, dentroc del
término de".diez dias coniados desde lo fecha de su notificacién, previniendo que, de no hacerlo, se procederd

inmediofomﬁ'e‘me con el procedimiento de ejecucion coactiva.
,.

Articulo 163.- Orden de pago inmediato.- Vencido el término para el page voluntario. el drgano ejecutor emitird 1a orden
de pago inmediato y dispondrd, que la o el deudor o sus garantes o ambos, paguen la deuda o dimitan bienes denfro
del término de tres dias, confados desde el dia siguiente en el que se efectud ta nofificacidn, previniendose que, de no

hacerlo, se embargardn bienes equivalentes ol total de la deuda por el capitdl, intereses y costas.

Articulo 164.- Nofificacién de la orden de pageo.- La nofificacién de la orden de pago inmediato se efectuard, en el

término maximo de tres dias, contados o partir de la fecha en que vencié el plaze para efectuar el pago voluntario.

Articulo 165.- Procedimiento coactivo.- El procedimiento coactivo se gjercerd aparejande el respectivo tifulo de crédilo,
que se respalda en titulos ejecutivos; catastros y cartas de pago legalmente emitidos; asientos de libros de contabilidad,

registros contables: y, en generdl, en cualauier instrumento pUblico que pruebe la existencia de la obligacion.

Bl funcionario recaudader no podrd iniciar el procedimiento coactivo, sino fundado en la arden de cobro, general o
especial, legalmente transmitida por la autoridad corespondiente. Esta orden de cobro lleva implicila para el

funcionario recaudador, la faculiod de proceder con el ejercicio del procedimiento coactivo.

Adiculo 166.- Proceso ordinario de impugnacién.- No cabe impugnacién en via administraliva contra el acto
administrativo que se origine a partir del requerimiento a la o al deudor para el pago voluntario de la obligacion de la

que se frate, salvo en los supuestos taxativamente determinades en et Codigo Orgdnico Administrativo.

El Unico medio de impugnacién de un acte administrative expedidos con ocasién del procedimiento de ejecucion
coactiva es el gjercicio de la accidon conienciosa ante los fribunales competentes, en razén de la materia, en los <As0s

previstos en el Codige Orgdnico Administrativo.

Articulo 167.- Fuente vy fitulo de las obligaciones ejecutables.- B Gobiemo Autdnomo Descentralizado mMunicipal del

canton Zaruma, es titular de los derechos de crédite originados en:
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1. Aclo administrativo cuya eficacia no se encuentra suspendida de conformidad con este Cédigo.
2. Tiulos ejecutivos,

3. Cudlguier oiro instrumento publico del que conste la prestacidn dineraria asu favor.

Articulo 168.- Oposicién al procedimiento de ejecucién coactiva.- La o el deuder Unicamente puede oponearse al
procedimiento de ejecucion coactiva, mediante la inferposicidén oporfuna de una demanda de excepciones ante las o
los juzgadores competentes v de acuerdo a lo establecido en el Cédigo Organico Administrativo.

Paragrafo tercero: Ejecucién forzosa

Articulo 189.- Ejercicio.- En el efercicio de los medios de efecucion forzosa se aplicard Unicamente, cuando el

desfinatario de! acto administrativo no cumpla voluntariamente con lo obligacién derivada del mismo.

Arfcule 170.- Aplicacién.- Para la aplicacion de los medios de ejecucion forzosa se deberan respetar los derechos
constitfucionales de las personas y garantizar el principio de proporciondlidad entre Iq infraccion cometida v la respactiva

sancién, apicando de manera principal, el medio menos graveso para el cumplimiento del acto administrative.

Articulo 171.- Medios de ejecucién forzosa.- El acto administrative se sjecuta a fravés de los sigutentes medios

I, Becucién sobre el patrimonio.
Ejecucion sustitutaria.

Multa compulsoria.

Pl S

Coaccién sobre las personas.

Articulo 172.- Ejecucion sobre el patrimonio.~ Si en virtud del acto administrativo, Ia persona ejecutada debe satisfacer
una determinada cantidad de dinero, se seguirG el procedimiento de ejecucién coactiva previsto en g presente

ardenanza.

Adiculo 173.- Elecucidn sustitutoria.- Cuando se rate de acto adminisirative que implique una obligacién de hacer gue
pueda ser realizado por persona distinta de Ia obligada, las administraciones publicas, Por si ¢ a través de ofros, pueden

ejecutar en forma sustitutoria, los actos que la obligada no ha cumplido.

La persena obligada debe pagar los gastos generados por esta aclividad de efecucién, con un recargo del 20% mads el
interes legal hasta la fecha del pago v la indemnizacion por ios dafios derivados del incumplimiento de lo obligacién
principal.

Articulo 174.- Multa compulsoria y clausura de establecimientos.- El Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del
cantdén Zaruma, puede imponer mulias compulsarias, asi como clausurar establecimientos, a efecto de exigir el
cumplimiento del acte administirativo. Estas multas se apiicardn de forma proporcional y progresiva hasta lograr el
cumplimiento efectivo del acto administrativo.

Ni las multas compulsorias, ni la clausura podran considerarse como sustitucion del acto administrativo por ejecutarse.
La multa compulsoria es independiente de las sanciones que puedan imponerse con tal cardeter ¥y compafible con ellos.

Articulo 175.- Compulsién sobre las personas.- £ acto administrativo, que imponga una obligacién de no hacer o de
soportar, de ser el caso y motivadamente puede ser ejecufado por compulsidon directa en los casos en que la ley lo
autorice, con ef debido respeto a la dignidad de la persona ejecutada y los derechos reconocidos en la Consiitucién,



Seccién séptima: Régimen especial

Aricule 176.- Allanamiento.- Si para la ejecucion del acto administrativo es necesario enfrar en el domiciic del
administrado sobre quien pesa un acto administrativo resolutorio, las adminisiraciones publicas deben oblener sl

consentimiento del mismo o la respeciiva autorizacion judicial,

No podrdn redlizarse allanamientos en el domicilic o & lugar donde ta persona desarrolle su actividad familiar, comercial
o laboral, sino en virlud de orden del juzgado competente, con arreglo a los formalidades y motivos previamente

definidos en fa ley.

Bl dllonamiente se podrd redlizar Jnica y exclusivamente cuando, el acto administrativo que resuelve el procedimiento
administrative sancionador haya causado estado ¥ como consecuencia det incumplimiento veluniario de la obligacion
por parte del infractor, se hubiera obtenide la orden de alanamiento, previc o la redlizacién del procedimiento

pertinente ante el juez competente,

Articulo 177.- Demolicién.- La administracion publica podrd ordenar como medida cauteiar o en resolucidn Ia
demolicion fotal o porcial det inmueble, come consecuencia del incumplimiento del ordenamienta juridico por parte del

administrado y con fundamenito en el principio de fipicidad esiablecido en i ley.
Para gue o demolicion sea procedente, es necesario cumplir con los requisitos establecidos en o presente ordenanza.

La demolicidén serd excepcional, vy se ordenard medianie acfo administrativo motivado, cuando ofros mecanismos no

garanticen & cumplimiento de la resolucion,
Seccidn octava: Caducidad y prescripcion de la potestad sancionadora

Articule 178,- Caducidad.- Lg potestad sancionadora det Gobiemo Auténomo Descentralizado Municipal del cantén
Zaruma, caduca cuando ne se ha concluido el procedimiento administrativo sancionador, en el plazo previsto en ia

presente ordenanza. Esto no impide la iniciacion de ofro procedimienio mienfras no opere la prescripcién.

Transcurride el plazo de caducidad, el argano compelente emitird, a soficitud del incuipado, una ceriificacion en la que

conste gue ha caducado la potestad v se ha procedido of archive de tas actuaciones.

En caso de que la adminiskracion publica se niegue a emifir ia correspondiente declaracion de caducidad, el inculpado
la puede obtener mediante procedimiento sumario con notificacion o la administracién pUblica.

Articulo 179.- Prescripcion del ejercleio de ta pofestad sancionadora.- E ejercicio de Ig potestad sancionadora prescribe
en los sigutentes plazos:

1. Enun afic para las infracciones leves v las sanciones que por ellas se impongan.

2. Entres afios para las infraccionas graves y ias sanciones que por ellas se impongan.

£n cinco afos para las infracciones muy graves vy las sancionas que por ellas se impongan.




Disposiciones generates

PRIMERA.- Las actividades econdmicas que na se encuentran reguiadas en los cuadres de los usos especificos del suelo
podran ser actualizadas por la Direccién de Geastion de Planificacion y Desamollo Territorial v deberdn ser incluidas en una

de los tipologias existentes v ser puestas en consideracion del Consejo Cantonal anualmente para su ratificacion.

SEGUNDA: Conslituyen parte integrante del Plan Urbano Sustentable de la cabecera cantonal de Zaruma los anexos
correspondientes a 1os poligonos de intervencién femitorial, la memoria técnica del Plan Urbana Sustentable de la
cabecera cantonat de Zoruma, el correspondientes o la cartografia v el que incluye los coordenadas de 1os limites de la
clasificacion v subclasificacion del suelo.

Disposiciones transitorias

PRIMERA.-En seis meses confados desde la aprobacidon de la presente ordenanza el Alcalde mediante acto
administrativo deberd regular los requisitos y procedimientos para el licenciamiento urbanistico de la habiltacién de
suelo, la edificacion y el régimen de propiedad horizontal.

SEGUNDA.- En un plaze de sesenta dias contados desde la vigencia de la presente ordenanza, el conceje cantenal,
deberd emitir los procedimientos y metodologias para la concesion onerosa de derechos ¥ una resolucion que regula las

condiciones de implementacion de las actividades residenciales, econémicas y productivas del cantdn Zaruma.

TERCERA.- En todas las urbanizaciones aprobadas con anterioridad a la vigencia de la presente Ordenanza Y QuUa se
hallen ya construidas o en proceso de construccién, regirdn fas caracteristicas de ocupacion del suglo con as cucles
fueron aprobadas dichas actuaciones urbanisticas, Igual fratamiento tendrd ias urbanizaciones aprobadas hasta un anfo

antes de la vigencia de esta Ordenanza y que todavia no se han construido.

CUARTA.- E clcalde en un plaze méaximo de ciento veinte dias coniados desde la vigencia de la presente ordenanza
deberd actualizar fas normas de arquitectura y urbanismo.

QUINTA.- E| clcalde deberd redlizar una resolucion adminisirativa en la gue regulen los procedimientos pora la
incorporacion de los asentamientos humanos informales mediante poligonos aspeciales de interés social y an funcidn de

lo que regula la presente ordencnza.

SEXTA.- Las wrbanizaciones aprobadas antes de la presente ordenanza que no hayan iniciado con las obras de

infraestructura, tendrdn un GAo para iniciarlas caso contrario caducard lalicencia respectiva.

SEPTIMA.- En ef plazo mdxime de ciento veinte dias la Direccién de Planificacion Teritorial deberd generar una geo-data
base que contenga la planificacion vial aprobada en los instrumentos de planeacion qgue fueron aprobados antes de la

vigencia del PUSZ, en funcidn de que sirvan como referencia para los planes parciales gue se deban formular.

OCTAVA.- En el plazo de noventa dias cornfados desde la fecha de aprobacion de esta ordenanza, la maxima autordad
del ejecutivo del municipio, expedird el acto administrativo que apruebe los parametros dcnicos minimos que serdn

considerados para la compensacién en dinero correspondiente al 15 % del drea Ulil.en un proceso de fraccionamiento.




Disposiciones derogatorias

PRIMERA: En general, deréguese todos los instrumentos de planeacion y régimen urbanistico que hayan sido aprobados

antes de la vigencia del Plan Urbano Sustentable de la cabecera cantonal de Zaruma.
Disposicion final

La presente ordenanza entrard en vigor a partir de la fecha de su publicacién en el registro oficial, sin perjuicio de su

publicacién en la pagina web de Ia Institucional u ofro medio que la municipalidad estime pertinente.

Dada v firmada en la sala de sesiones del concejo municipal de Zaruma a, 09 de septiembre de 2021,

Ing. Jdhandy£opez Juinbo Ab. Mg Cecilia/Guzma
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SECRETARIA DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DE ZARUMA

La infrascrita secretaria Municipal certifica que en las sesiones ordinaria y extraordinaria celebradas los dias 20 de julio 2020y 9
de septiembre de 2021, el Concejo Municipal de Zaruma aprobd en primero y segundo debate, respectivamente, la
ORDENANZA QUE APRUEBA EL PLAN URBANO SUSTENTABLE DE LA CABECERA CANTONAL DE ZARUMA, Y REGULA EL REGIMEN
URBANISTICO DE LA CABECERA CANTONAL DE ZARUMA.

Zaruma, 09 de septiembre de 2021.
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ALCALDIA DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DE ZARUMA

Zaruma, 15 de septiembre de 2021

De conformidad con lo prescrito en los articulos 322 y 324 del Codigo Orgdnico de Organizacién Territorial, Autonomia %
Descentralizacién, sanciono la presente ORDENANZA QUE APRUEBA EL PLAN URBANO SUSTENTABLE DE LA CABECERA CANTONAL
DE ZARUMA, Y REGULA EL REGIMEN URBANISTICO DE LA CABECERA CANTONAL DE ZARUMA, y autorizo la promulgacion y
publicacién en elregistro oficial y pagina web de la institucion.

SECRETARIA DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DE ZARUMA Proveyd vy firmé el decreto que antecede
para la ORDENANIA QUE APRUEBA EL PLAN URBANO SUSTENTABLE DE LA CABECERA CANTONAL DE ZARUMA, Y REGULA EL
REGIMEN URBANISTICO DE LA CABECERA CANTONAL DE ZARUMA, el Ing. Jhansy Lopez Jumbo, Alcalde del Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal de Zaruma, el 15 de septiembre del 2021 - LO CERTIFICO -

Zaruma, 15 de septiembre de 2021
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ANEXO 1: Mapa 1. Clasificacion del svelo

ANEXO 2: Poligonos de intervencidn tersitorial y determinantes urbanisticos



