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A
ORDENANZA DE APROBACION DE LA ACTUALIZACION DEL PLAN DE DESARROLLO Y
ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y DE LA FORMULACION DEL PLAN DE USO Y GESTION DEL
SUELO DEL CANTON ESPINDOLA

EL CONCEJO DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL CANTON
ESPINDOLA

CONSIDERANDO:

Que, es necesaric contar con la actualizacion del Plan de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial, para poder establecer y articular las politicas, objetivos, estrategias v
acciones como parte del disefio, ejecucion y evaluacion de planes, programas vy
proyectos, en el ambito de sus competencias y de su circunscripcion territorial, en el
marco del Sistema Nacional de Planificacion;

Que, los gobiernos autonomos descentralizados municipales tienen capacidad para para
ejecutar, proveer, prestar, administrar y financiar las competencias exclusivas vy
concurrentes entre varios niveles de gobiernc, segun el modelo de gestion de cada
sector, proceso gue es participativo;

Que, |z Constitucion de la Republica del Ecuador, en el numeral 6 del articulo 3 establece que
es deber primardial del Estada: “...pramover el desarrollo equitativo y solidario de todo
el territorio, mediante el fortalecimiento del proceso de autonomias
descentralizacion.”;

Que, de conformidad con el articulo 241 de la Carta Magna, la planificacion garantizara el
ordenamiento territcrial y sera obligatoria en todos los gobiernos autonomos
descentralizados;

Que, |z Constitucion de la Republica del Ecuador en su articulo 264, en el numeral 1, dispone
que es competencia de los gobiernos municipzales: “Planificar el desarrollo cantonal v
formular los correspondientes planes de ordenamiento territorial, de manera articulada
con la planificacion nacional, regional, provincial y parroguial, con el fin de regular el
uso y la ocupzcion del suelo urbano vy rural. Ejercer la competencia sobre el uso vy
ocupacion del suelo en el canton”;

Que, los articulos: 238 de la Constitucion de la Republica del Ecuador; 1; 2 literal a); 5; v, 6 del
COCTAD, reconcce y garantiza a los gobiernos autonomos descentralizados autonomia
politica, administrativa y financiera;

Que, Iz Constitucion de la RepUblica del Ecuador en su articulo 264, en el numeral 2, dispone
que es competencia de los gobiernas municipales: “Ejercer la competencia sobre el uso
y ocupacion del suelo en el cantan”;
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Que, el articulo 54 del COOTAD en su literal a), dispone que es una de las funciones del
Gobierno Municipal: “Promover el desarrollo sustentable de su circunscripcion
territorial cantonal, para garantizar la realizacion del buen vivir a través de la
implementacién de politicas publicas cantonales, en el marco de sus competencias
constitucionales y legales”;

Que, el articulo 54 del COOTAD en su literal m), dispone gue es funcién del Gobierno
Autdonomo Descentralizado Municipal: “Regular y Controlar el uso del espacio publico
cantonal y, de manera particular, el ejercicio de todo tipo de actividad que se desarrolle
en él, la colocacion de publicidad, redes o sefializacion;

Que, el articulo 54 en su literal o) del COOTAD, dispone que es una de las funciones del
Gobierno Municipal: “Regular y controlar las construcciones en la circunscripcion
cantonal, con especial atencidn a las normas de control y prevencion de riesgos vy
desastres”:

Que, el articulo 56 del COOTAD determina que el Concejo Municipal es el drgano de legislacion
y fiscalizacion;

Que, el articulo 57, literal a) del COOTAD, confiere al Concejo Municipal facultad normativa en
las materias de competencia del gobierno auténomo descentralizado municipal,
mediante la expedicién de ordenanzas cantonales, acuerdos y resoluciones;

Que, el articulo 467 del Cédigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia vy
Descentralizacion dispone: “Los planes de desarrollo y de ordenamiento se expedirdn
mediante ordenanzas y entrardn en vigencia una vez publicados;, podrdn ser
actualizados periédicamente, siendo obligatoria su actualizacion al inicio de cada
gestion”;

Que, la Ley Qrgénica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo (LOOTUGS), en el
literal 3 del Art. 11, afirma que “Los Gobiernos Auténomos Descentralizados
municipales y metropolitanos, de acuerdo con lo determinado en esta Ley, clasificaran
todo el suelo cantonal o distrital, en urbano y rural v definiréan el uso y la gestion del
suelo. Ademas, identificaran los riesgos naturales y antropicos de @mbito cantonal o
distrital, fomentaran la calidad ambiental, la seguridad, la cohesidn social vy la
accesibilidad del medio urbano v rural, y estableceran las debidas garantfas para la
movilidad y el acceso a los servicios basicos y a los espacios publicos de toda la
poblacion.

Que, la Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo (LOOTUGS), en el
Art. 11, literal 3, segundo inciso establece que “lLas decisiones de ordenamiento
territorial, de uso y ocupacién del suelo de este nivel de gobierno (Municipal),
racionalizaran las intervenciones en el territorio de los otros niveles de gobierno”.
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Que, la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo (LOOTUGS), en el
Art. 91, establece las Atribuciones y Obligaciones de los Gobiernos Autonomos
Descentralizados municipales y metropolitanos para el uso v la gestion del suelo.

Que, el Libro |, Titulo I, Capitulo 111, Seccion Tercera del Codigo Organico de Planificacion v
Finanzas Publicas, se refiere a los planes de desarrollo y de ordenamiento territorial de
los gobiernos autonomos descentralizados, su contenido, objeto; y, modo de

aprobacion;

Que, el uso y ccupacion del suelo, la ampliacion de la dotacion de equipamiento y servicios de
caracter comunitario, la optimizacion de la capacidad de gestion de la comunidad v la
Administracion Municipal, constituyen necesidades que requieren la adopcién de
soluciones tecnicas debidamente planificadas;

Que, un adecuado desarrollo de los asentamientos humanos, se logra también, controlando

las areas de influencia que circundan el area urbana;

Que, es imprescindible conservar y proteger el suelo para mantener el equilibrio ecolégico, el
entorno natural v paisajistico, asi como, sus potencialidades productivas y turisticas;

Que, es necesario normar el tramite de aprobacion de planos para nuevas edificaciones,
fraccionamiento de suelo, o modificacion de las existentes;

Que, es necesario sistematizar las normas urpanisticas relacionadas con el régimen
administrativo del suelo, tanto urbano comao rural afin de racionalizar el ordenamiento

juridico cantonal.

Que, es necesario que el Gobierno Municipal cuente con un conjunto de necrmas vy
procedimientos técnicamente eslaborados, que le permita mejorar su capacidad de

gestion, especialmente en la administracion v ordenamiento del territorio;

En ejercicio de las atribuciones que le confiere los articulos: 240 y 264 numeral 1 de |3
Censtitucion de la Republica; y, Arts. 7, 55 literal a); 57 literales a) y x), y, 322 del Cédigo

Organico de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacion
Expide la siguiente:

ORDENANZA DE APROBACION DE LA ACTUALIZACION DEL PLAN DE DESARROLLO Y
ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y DE LA FORMULACION DEL PLAN DE USO Y GESTION DEL
SUELO DEL CANTON ESPINDOLA.

PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL
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Art. 1.- Aprobacidn. - Se aprueba y expide la Actualizacién del Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial del Cantén Espindola, el que se adjunta como Anexo a la presente
Ordenanza.

Art. 2.- Naturaleza del Plan.- E| Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del Cantén
Espindola y su actualizacién, es una politica publica y un instrumento de planificacion de
desarrollo que busca ordenar, conciliar y armonizar las decisiones estratégicas del desarrollo
respecto de los asentamientos humanos; las actividades econémicas-productivas; y, el manejo
de los recursos naturales, en funcién de las cualidades territoriales, a traves de la definicion
de lineamientos para la materializacién del modelo territorial de largo plazo, expedido de
conformidad a las normas constitucionales vigentes y a las del Cédigo Organico de
Ordenamiento Territorial, Autonomia y Descentralizacion (COOTAD), del Cédigo Organico de
Planificacién v Finanzas Publicas, de la Ley Organica para el Ordenamiento de las Finanzas
Publicas, de las ordenanzas municipales, reglamentos y otras normas legales.

Art. 3.- Objeto del Plan. - £| Plan de Desarrolloy Ordenamiento Territorial del Canton Espindola,
busca el desarrollo socioecondmico de |z localidad y una mejora en la calidad de vida; asi como
la gestion responsable de los recursos naturales, la proteccién del ambiente, y la utilizacion
racional del territorio. Los objetivos proponen la aplicaciéon de politicas integrales, capaces de
abordar la complejidad del territorio, su poblacidon y promover nuevas normas de cohesion y
redistribucién, en el marco del reconocimiento de la diversidad. Los grandes objetivos del plan

son.

OBJETIVOS ESTRATEGICOS SEGUN COMPONENTE

COMPONENTE ORJETIVO ESTRATEGICO

Objetivo Estratégico 1. - Disminuir la contaminacion ambiental mediante el adecuado
BIOF(sICO manejo de las fuentes hidricas y reforestacion.
Objetivo Estratégico 2. - Promover una sociedad consciente de |os impactos ambientales.

Objetivo Estratégico 3. - Potenciar el patrimonic cultural, arqueolégico, arquitectonico y

natural del Cantén.

Objetivo Estratégico 4. - Respetar los derechos humanos, promoviende la
SOCIO CULTURAL interculturalidad, mejorando la atencién de salud en el cantén y fortaleciendo |a

participacién de grupos vulnerables en proyectos del cantdn.

Objetivo Estratégico 5. - Garantizar una educacién inclusiva y una vivienda digna,

promoviendo oportunidades de aprendizaje equitativo en el canton.

Objetivo Estratégico 6. - Potenciar las actividades agropecuarias del cantdn, mediante la
implementacién de proyectos que reactiven y mejoren su produccion.

ECONOMICO — PRODUCTIVO Objetivo Estratégico 7. - Potenciar el sector turistico del cantdn, mejorando, construyendo
y actualizando los sitios turisticos y capacitando a los actores de interaccion empresario -
turista.

Objetivo Estratégico 8. - Promover el acceso equitativo e integral de la poblacion a
espacios pUblicos, comunales y equipamientos de calidad, ocupando el suelo de manera
equilibrada, ordenada y armonica.

Objetivo Estratégico 9. - Promover el acceso equitativo, digno e integral de la poblacion a
los servicios de soporte como agua, alcantarillade, manejo de desechos solidos, espacio
publico v areas verdes.,

ASENTAMIENTOS HUMANOS
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Objetivo Estratégico 10. - Garantizar la accesibilidad territorial del cantén, mejorando el
MOVILIDAD, ENERGIA Y alumbrado publico, sefalizacion territorial, semaforizacion v conectividad entre centros
CONECTIVIDAD poblados (barrios - parroguias - sistema nacional) fomentando el intercambio, comercio
y servicio de los productos.

Objetivo Estratégico 11. - Fornentar el buen gobierna mediante un modelo de gestion
POLITICO — INSTITUCIONAL eficiente en conjunto con la participacion ciudadana en los procesos de desarrollo local v
mejorando la calidad y calidez del servicia publico que ofrece la Institucion,

Para alcanzar estos objetivos que favorecen la articulacion armonica del sistema territorial,
entendido come una construccion social gue representa el estilo de desarrollo de |a sociedad,
el plan organiza y propone un modelo de gestién a futuro a partir de los componentes:
biofisico, sociocultural, economico, asentamientos humanos, movilidad energia vy
conectividad; y, politico institucional y participacion ciudadana.

Art. 4.- Finalidad del Plan.- El Plan de Desarrolle y Ordenamiento Territorial del Cantdn
Espindola, responde a una politica y estrategia nacicnal de desarrollo v ordenamiento
territorial, que tiene comao finalidad lograr una relacion armaonica entre la poblacidn y el
territorio, equilibrada y sostenible, segura, favoreciendo la calidad de vida de la pablacion,
potenciando las aptitudes y actitudes de la poblacion, aprovechando adecuadamente los
recursos del territorio, planteando alianzas estratégicas vy territoriales de uso, ocupacion y
manejo del suelo; fomentando la participacion activa de la ciudadania, disefiando y adoptando
instrumentos y procedimientos de gestion que permitan ejecutar acciones integrales y que
articulen un desarrollo integral entre la poblacion y su territorio en el contexto local, regional,

nacional y mundial.

El Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del Cantdn Espindola, tiene como finalidad
lograr el equilibrio entre los objetivos supremaos que son: reduccion de brechas, cambio de |a
matriz productiva y sustentabilidad patrimonial; y el objetive principal del plan que es
convertirse en el instrumento fundamental de gestion v promocién del desarrollo del Cantdn
Espindola, el cual establece las pautas, lineamientos y estrategias para alcanzar un desarrolle
sostenible del territorio.

En este contexto, en la ejecucion de la competencia exclusiva de regulacion del uso y control
del suelo que por Ley corresponde al GAD Municipal del Canton Espindola, teniende como
objetivos del ordenamiento territorial complementar la planificacion econdmica, social y
ambiental cen dimensian territorial; racionalizar las intervenciones sobre el territorio; v,
orientar su desarrollo y aprovechamiento sostenible.

Art. 5.- Ambito del Plan. - E| Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del Cantdn
Espindola, rige para la circunscripcion territorial y jurisdiccion del Cantén.

Art. 6.- Vigencia y publicidad del Plan. - El Plan de Desarrollo y Ordenamientc Territorial del
Cantdn Espindela, tiene une vigencia temporal hasta el afio 2023, pudiendo ser reformado
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cuando asi lo considere el GAD Municipal del Cantén Espindola, debiendo actualizarlo de
manera obligatoria al inicio de cada gestion.

El Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del Cantén Espindola, sera publico, y
cualquier persona podré consultarlo y acceder al mismo de forma magnética a través de los
medios de difusién del GAD Municipal del Canton Espindola.

De forma fisica en las dependencias municipales encargadas de su ejecucion y difusion previo
el pago en recaudaciones municipales del valor equivalente a la cantidad de copias que se

reguieran.

Art. 7.- Ajustes y actualizacién del Plan. - Los ajustes futuros en el Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial en su cartografia o en los estudios informativos o anteproyectos de
infraestructuras o en los planes y programas, se podran hacer con la justificacion debida.
Todos los planes de ordenacién municipal deberan aplicar las normas del Plan de Desarrolloy
Ordenamiento Territorial de acuerdo a sus escalas cartograficas.

Se entiende por actualizacién del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial, la inclusion
en el mismo de las determinaciones que surjan en el futuro, cuando se considere necesario
para la mejor comprension de su contenido, basada en los informes pertinentes.

Los ajustes y la actualizacién serdn efectuados por la entidad a cargo de la gestidn y ejecucion
del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial, debiendo informar y someterse a
aprobacién dichos ajustes y actualizaciones, por parte del Consejo de Planificacion de
Espindola y el Concejo del GAD Municipal del Cantdn Espindola.

Art. 8.- Entidad para la gestién y ejecucidn del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial. -
Corresponde al GAD del Cantén Espindola, sus direcciones, en el dmbito de sus funciones y
atribuciones; gestionar, impulsar, apoyar, realizar los estudios y ejecutar los programas y
proyectos contemplados en el PDOT cantonal.

Los programas y proyectos de desarrollo, de ordenamiento territorial y de gestion, de
competencia cantonal se constituyen en prioritarios para el GAD municipal del Cantdn
Espindola.

Los programas y proyectos correspondientes a otros niveles de gobierno se gestionaran de
acuerdo a los mecanismos establecidos en el articulo 260 de la Constitucién, y las modalidades
de gestidn previstas en el COOTAD.

Lla autonomia financiera se expresa en el derecho de los gobiernos auténomos
descentralizados de recibir de manera directa, predecible, oportuna, automadtica y sin
condiciones, los recursos que les corresponden de su participacion en el Presupuesto General
de Estado, asi como en la capacidad de generar y administrar sus propios recursos, de acuerdo
a lo dispuesto en la Constitucion vy la ley.
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Art. 9.- Seguimiento y Evaluacidn. - El GAD Municipal del Cantdn Espindola, realizard un
moenitoreo periddico de las metas propuestas en el PDOT cantonal y evaluara su cumplimiento
para establecer los correctivos o modificaciones que se requieran.

Reportara anualmente a la Secretaria Técnica PLANIFICA ECUADOR el cumplimiento de las
metas propuestas en el PDOT cantonal, en concordancia con lo dispuesto en los articulos 50 v
51 del Codigo Organico de Planificacion y Finanzas PUblicas.

La Direccion de Planificacién Territorial y Proyectos en conjunto con las demds direcciones que
conforman el GAD Municipal del Canton Espindola, cocordinardn los mecanismos de
seguimiento v evaluacion del PDOT cantonal con las Secretarias Sectoriales.

Art. 10.- Del control de la ejecucion. - £l control de la ejecucion del PDOT del Cantdn Espindola,
corresponde al ejecutive cantonal, al Consejo de Planificacion Cantonal de Espindola v a las
instancias de participacion establecidas en la Ordenanza gue conforma y norma el
funcionamiento del Sisterma Cantonal de Participacidn Ciudadana y Control Social, expedida
por el GAD Municipal del Cantdn Espindola.

Art. 11.- Aprobacién Presupuestaria. - De conformidad con lo previsto en la ley, el GAD
Municipal del Cantdn Espindola, tiene la obligacion de verificar que el presupuesto operativo
anual guarde coherencia con los objetivos y metas del Plan de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial del Canton Espindola.

Art. 12.- Aprobacién Complementaria. — E|l Gobierno Provincial de Loja dentro de sus
atribucicnes y competencias, bajo el Marco de Accidn SENDAI ha desarrollado el Componente
del Proyecto denominado: “Incorporacion del componente de reduccion de riesgos frente a
amenazas de sequias, inundaciones e incendios forestales en los Planes de Desarrclic y
Ordenamiento Territorial de los GAD’s cantonales de Macard, ESPINDOLA, Sozoranga, Calvas,
Quilanga, Gonzanaoma, Zapotillo y los GAD'S parroquiales de limbura, Mangahurco vy
Cazaderos”, componente adicional y complementario al PDyOT del cantdn Espindola,
elaborado posteriormente, v que de conformidad con lo previsto en |z ley una vez que se
cumplic con la fase de socializacion en territorio, debe ser aprobado por el Cancejo Municipal
para que sea vinculante al Plan de Desarrollo y Ordenamiente territorial de Espindola v de
cumplimiento dentro de las competencias de cada gobierno auténomc. Se adjunta
documento como anexo.

Il PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO DE CANTON ESPINDOLA

Titulo |
DISPOSICIONES PRELIMINARES
Capitulo |
OBJETO, AMBITO, VIGENCIA Y REVISION

Art. 13.- Objeto. - tstablecer las normas urbanisticas vy arguitectdnicas de: uso, ocupacion,
fraccionamiento vy edificabilidad de suelo, en los gue se determina los coeficientes y formas
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de ocupacién, volumen y altura de edificacion, categorizacion y dimensionamiento del sistema
vial, que regiran en el territorio tanto en las zonas urbanas como en la zona rural del Canton
ESPINDQOLA.

Art. 14.- Ambito de Aplicacién.- Las normas regiréan para todo el territorio del cantén
ESPINDOLA, y serdn de aplicacién obligatoria en todo ejercicio de planificacion del desarrollo,
ordenamiento territorial, planeamiento y actuacion urbanistica, obras, instalaciones y
actividades que ocupen el territorio o incidan significativamente sobre él, realizadas por el
Gobierno Central, los Gobiernos Auténomos Descentralizados y otras personas juridicas
plblicas o mixtas en el marco de sus competencias, asi como por personas naturales o
juridicas privadas.

Art. 15.- Vigencia. - La normativa del Plan de Uso y Gestidn del Suelo entrara a regir por un
periodo de doce afios a partir de su publicacién en la pagina web institucional, sin perjuicio de

su publicacidn en el Registro Oficial.

Art. 16.- Revisidn y Modificacién. - La Direccidn de Planificacién Territorial y Proyectos, evaluara
de manera periddica la eficiencia de esta ordenanza y demas normas conexas, en funcion de
las nuevas necesidades del desarrollo territorial y propondra al Concejo Municipal, las
modificaciones necesarias sustentadas en estudios técnicos y juridicos que evidencien la
necesidad de efectuarlas. De manera obligatoria, deberd actualizarse al inicio de cada periodo
de gestidn municipal de acuerdo a la actualizacién del Plan de Uso y Gestidn del Suelo.

Capitulo Il
EFECTOS Y CONTENIDO

Art. 17.- Naturaleza y Obligatoriedad. - Las disposiciones contenidas en este cuerpo legal son
vinculantes vy de obligatorio cumplimiento para las personas naturales o juridicas publicas,
privadas o mixtas, que requieran de la habilitacion del uso, forma de ocupacion y
fraccionamiento del suelo; asi como la construccion de cualquier tipo de infraestructura
dentro de los |imites legales del cantdn ESPINDOLA. Cualquier actuacion o intervencién urbana
o arquitectdnica de cardcter provisional o definitivo dentro del perfmetro urbano o rural del
canton debera ajustarse a esta normativa.

Art. 18.- Criterios de Interpretacién. - Si se dieran contradicciones graficas entre planos de
diferente escala, se estard a lo que indiquen los de mayor escala; si fuesen contradicciones
entre mediciones sobre planos y realidad prevalecerdn éstas Ultimas, y si se diesen
determinaciones en superficies fijas y en porcentajes o indices de proporcionalidad,
orevaleceran estos Ultimos en su aplicacion a la realidad concreta. En cualguier caso, de duda,
contradiccidon o imprecision de las determinaciones, prevalecera la que resulte mas favorable
a la menor edificabilidad, mayor dotacién de equipamiento comunitario y espacios publicos,
mayor grado de proteccion y conservacion del patrimonio cultural, menor impacto ambiental
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y paisajistico, mayor beneficio social o colectivo, por la virtud de la funcion social de la
propiedad y sometimiento de estas a los intereses publicos.

Ningun crganismo o institucion del Estado, persona juridica o natural de derecho privado,
podra modificar las disposiciones de la presente Ordenanza, ni aplicarla en forma distinta a
como sea interpretada por la Administracion Municipal.

Art. 19.- Proteccidn a los derechos adquiridos. - Las modificaciones posteriores a los
instrumentos de planificacion y control urbano, no afectaran derechos reconocidos por actos

administrativos anteriores.

Art. 20.- Contenido. - El contenido del presente articulado complementa a las disposiciones,
mapas tematicos y anexos gue forman parte del Plan de Uso y Gestidn del Suele.

Art. 21.- Ejecucidn. - La ejecucion de la presente normativa es responsabilidad de la Direccion
de Planificacion Territorial y Proyectos, en coordinacion con las Direcciones de Obras Publicas,

Asesoria Juridica y Comisaria Municipal.

Art. 22.- Publicacién. - Para conocimiento de |a ciudadania, esta normativa se difundird por los
medios de comunicacion con que cuente la Municipalidad, inclusive por medios electrénicos.

Art. 23.- Accién Popular. - Concédase accion popular para denunciar cualquier acto violatorio
de Institucion o persena gue no observe las disposiciones de la presente ordenanza, ante las

instancias superiores y organismos de control.

Art. 24.- Definiciones. - Para la aplicacion del Plan de Uso y Gestidn del Suelo, sus anexos y esta
normativa, se atendera las definiciones contenidas en este documento y en la LOOTUGS.

Titulo Il
PLANIFICACION TERRITORIAL
Capitulo .
INSTRUMENTOS DE PLANIFICACION

Art. 25.- Instrumentos de Planificacidn. - Los instrumentos de planificacidn territorial son
herramientas gque permiten determinar un enfogue de gestion para ejecutar procesos de
toma de decisiones en el territorio. Son instrumentos de planificacion: el Plan de Desarrollo v
Ordenamiento Territorial y los planes complementarios.

Art. 26.- Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial. - £l Plan de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial (PDyQT) es el instrumento de desarrollo y ordenamiento territorial integral para el
cantén ESPINDOLA. Tiene por objeto la organizacion del espacio fisico, determinar la
infraestructura necesaria, definir los planes de accidn para ejecutar las actividades adecuadas,
a fin de lograr un desarrollo armdnicg, sustentable y sostenible del territorio cantonal con el

fin de mejorar la calidad de vida de sus habitantes.

10
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Art. 27.- Elaboracién de PDOT. - Ser4 elaborado por la dependencia municipal encargada de la
planificacién territorial en coordinacién con todas las dependencias municipales o mediante
uno de los procedimientos de contratacidn publica establecidos para el efecto. Guardara
relacién con los instrumentos de planificacién de tipo supranacional, nacional, regional vy
provincial. Debe ser actualizado al inicio de cada periodo administrativo.

El proceso de aprobacion del PDOT observard los procedimientos legales establecidos para el
efecto en el COOTAD y el Cédigo Orgdnico de Planificacion y Finanzas Publicas (COFIP).

Art. 28.- Planes complementarios. - Son aquellos que tienen por objeto detallar, completar y
desarrollar de forma especifica lo establecido en los planes de desarrollo y ordenamiento
territorial.

Son Planes complementarios:

a. Plan de Uso y Gestién del Suelo.
b. Planes urbanisticos complementarios.

Art. 29.- Plan de Uso y Gestién del Suelo. - El Plan de Uso y Gestidn del Suelo (PUGS) es el
instrumento mediante el cual se define los usos, edificabilidad, aprovechamientos y las
actividades permitidas en cada poligono de intervencion, mediante la fijacion de paréametros
y normas especificas de acuerdo a la capacidad del suelo.

Art. 30.- Elaboracién del PUGS. - El PUGS serd elaborado por la dependencia municipal
encargada de la planificacién territorial en coordinacion con todas las dependencias
municipales, o mediante uno de los procedimientos de contratacion publica establecidos para
el efecto, tomando en consideracidn las regulaciones nacionales sobre el uso y la gestion del
suelo emitidas por la autoridad competente. Para su aprobacién por parte del Concejo
Municipal se observaran los procedimientos establecidos para el efecto en la Ley Organica de
Ordenamiento Territorial, Uso y gestién del Suelo (LOOTUGS).

Art. 31.- Planes Urbanisticos Complementarios. - Los planes urbanisticos complementarios son
aquellos dirigidos a detallar, completar y desarrollar de forma especifica las determinaciones
del Plan de Uso y Gestion de Suelo. Son planes complementarios:

a. Planes Parciales.
b. Planes maestros sectoriales, y
& Otros instrumentos de planeamiento urbanistico.

Art. 32.- Planes Parciales. - Los planes parciales tienen por objeto la regulacién urbanistica y
de gestién de suelo detallada para los poligonos de intervencion territorial en suelo urbanoy
en suelo rural de expansidon urbana. Los planes parciales pueden ser de iniciativa publica o
mixta y serdn obligatorios en el suelo de expansion urbana, en caso de aplicacion del reajuste
de terrenos, integracién inmobiliaria, cooperacidon entre participes cuando se apliquen
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mecanismacs de reparto equitativo de cargas y beneficios, as como en la modificacion de usos
de suelo vy en la autorizacion de un mayor aprovechamiento del suelo.

Art. 33.- Planes Maestros Sectoriales. - Los planes maestros sectoriales tienen camo objetivo
detallar, desarrcllar y/o implementar las politicas, programas y/o proyectos publicos de
caracter sectorial sobre el territorio cantenal.

Art. 34.- Otros instrumentos de planeamiento urbanistico. - Tienen por objeto, determinar
propuestas, actuaciones, normas urbanisticas en funcion de las caracteristicas territoriales de

un determinado poligono.

Art. 35.- Aprobacidn de Planes Urbanisticos Complementarios. - Seran aprobados por el Concejo
Municipal observando los procedimientos establecidos para el efecto en la LOOTUGS.

Capitulo II.
POLITICAS URBANAS

Art. 36.- Administrativas. - Fortalecer la planeacion como instrumento que ejerza la
coordinacion de todas las actividades institucionales, para el logro de una eficiente gestidn.

Art. 37.- De Uso de Suelo. - Dirigir v coordinar las acciones necesarias para que el uso del suelo
esté acorde con las normas sobre el desarrollo fisico del territorio, propicie una mejora
permanente de la calidad de vida de los habitantes y sea acorde con la conservacion vy

proteccion ambiental. Son objetivos del Uso del Suelo las siguientes:

a) Densificar el drea urbana existente (consolidada vy en consalidacion),

b) Recuperar y ordenar 2l espacio publico para el uso y disfrute colective, v adecuarlo a
los discapacitados,

c) Determinar zonas de expansion urbana e incorporarlas como etapas de incorporacion.

d) Delimitar areas de proteccion ambiental, paisajistico v riesgo.

Art. 38.- Servicios Publicos. - Coordinar v orientar acciones tendientes a unificar la gestion de
los planes maestros de servicios e infraestructura basica prestados por el GAD, para completar
las coberturas geograficas y poblacionales, a partir de las tendencias de crecimiento urbano y
asegurar la calidad de los servicios.

Art. 3S.- Ambientales. - Dirigir, orientar y ejecutar acciones para preservar, proteger vy
recuperar los recursos naturales de agua, suelo, aire y paisaje, en coordinacién con las
entidades y dependencias responsables y la participacidn de la comunidad.

Art. 40.- Vivienda. - Coordinar acciones para promover e incentivar la ejecucion de programas

nueves y de mejoramiento de vivienda (estatal, mixta y privada), con aprovechamiento
eficiente del suelo urbano disponible y de la infraestructura de servicios publicos.
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Art. 41.- Equipamiento Comunitario. - Alcanzar una cobertura de calidad, mediante la
adecuacion, dotacidén y construccion de equipamientos, con mobiliario urbano.

Art. 42 .- Deporte y Recreacidn. - Adecuar y optimizar el uso racional e intenso de los escenarios
deportivos y recreativos existentes, como actividad basica de la cultura y ocio.

Art. 43 .- Vialidad, Trdnsito y Transporte. - Orientar y ejecutar acciones para estructurar una red
vial urbana eficiente, que facilite la accesibilidad y movilidad, ordenada y segura de personas,
transito vy transporte. Son politicas de este sistema las siguientes:

a) Rectificar y regularizar los tramos de vias locales,
b) Habilitar y desarrollar ejes peatonales y ciclo vias con tratamiento ambiental vy
paisajistico,
c) Dotar a la ciudad de infraestructura y equipamiento para transporte de pasajeros y
carga.
Capftulo Il
POLITICAS RURALES

Art. 44- Centros Poblados. - Integrar funcionalmente el territorio rural a la vida econdmica,
social y cultural del cantén, impulsando el desarrollo urbanistico rural.

Art. 45.- Reglamentacidn. - Incorporar los centros poblados del drea rural del cantén al sistema
de planeacion, a través de la normativa que se refiera a los usos de suelo, incluyendo
disposiciones relacionadas con la definicidon de actividades principales, complementarias y
compatibles; en especial para las zonas o dreas de riesgo y proteccién ambiental. La
dependencia municipal encargada del ordenamiento territorial elaborara los planes
complementarios que se necesiten para el desarrollo urbanistico de los asentamientos
humanos del cantan.

Capitulo IV
CONTROL Y GESTION TERRITORIAL

Art. 46.- Control Territorial. - La actuacion municipal en materia de control del uso y ocupacién
del suelo, tiene por objeto comprobar que las distintas intervenciones estén de acuerdo a la
reglamentacién y normativa vigente, asi como restablecer en su caso, lo infringido. Este
control sera ejecutado por la Direccion de Planificacidn Territorial y Proyectos en coordinacion
con Comisaria Municipal.

Art. 47.- Gestion Territorial. - Se entiende por gestién territorial, a la facultad que tiene la
Municipalidad para estudiar, tramitar y aprobar planos de subdivisiones de predios,
urbanizaciones, reestructuraciones parcelarias, integracion parcelaria, proyectos de disefio
urbano y edificaciones, y expedir permisos de construccién, habitabilidad y propiedad
horizontal, de acuerdo a lo que establecen las leyes, planesy ordenanzas municipales vigentes.
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Esta facultad serd ejercida por la Administraciéon Municipal en el dmbito territorial de su
jurisdiccion, a través de la Direccion de Flanificaciéon Territorial v Proyectos, en las condiciones
que la ley lo permita. Serd responsable de sus actos, sin perjuicio de |la corresponsabilidad del
director v demas funcionarios.

Art. 48.- Facultades. - La Direccidn de Planificacion Territorial v Proyectos esta especialmente
facultada para en coordinacion expresa con Comisaria Municipal, en caso de existir
infracciones, emitir informes vy actuar en funcion de lo que expresa esta normativa y mas
normas juridicas vigentes.

Art. 49.- Funciones. - | as Funciones de la Direccion de Planificacidn Territorial v Proyectos,

estaran dirigidas a:

a) Asesarar al Concejo Municipal y Alcaldia en materia de planeamiento, organizacion,
coordinacion, control y evaluacion de la gestion de la Administracion Municipal,

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

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

d) Expedir informes sobre tramites de su competencia,

e) Ejercer el control del territorio,

f) Velar que tanto, edificaciones, fraccionamientos vy urbanizaciones cumplan con las

disposiciones establecidas en las leyes, planes y ordenanzas sobre la materia.

g) Identificar, programar, elaborar y coordinar estudios y proyectos sectoriales,
especiales en: vivienda, transporte, desarrollc econdomico, localizacion industrial y
equipamientos; en colaboracion con las direcciones y empresas municipales,
organismos internacionales, del secter pdblico o privado.

Art. 50.- Conformacion. - Para un correcto ejercicio de sus funciones, la Direccion de
Planificacion Territorial y Proyectos, estara conformada por un grupo interdisciplinario de
profesionales con perfiles o especializaciones que permitan un adecuado desenvelvimiente

en materias de planificacion, construccion, legislacion urbana v ordenamiento territorial.

Capitulo V
INSTRUMENTOS DE GESTION DEL SUELO.

Art. 51.- Instrumentos de Gestion del Suelo. - Son herramientas técnicas y juridicas que
permiten la adguisicion y la administracién del suelo necesario para alcanzar los objetivos de
desarrollo planteados para el cantén. Se aplicaran los instrumentos de gestion del Suelo:

a. Distribucion equitativa de las cargas y los beneficios.
b. Reajuste de terrenos.
. Integracion inmobiliaria.
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Fraccionamiento, particion o subdivision.
Cooperacion entre participes.

Derecho de adquisicion preferente.

Declaracion de desarrollo y construccién prioritaria.

Sm oo o

Declaracién de zonas especiales de interés social.
Anuncio del proyecto.

] Concesion onerosa de derechos.
k. Derecho de superficie.

Art. 52.- Instrumento para la Distribucién equitativa de las Cargas y los Beneficios. - Es aquel
que promueve el reparto equitativo de los beneficios derivados del planeamiento urbanistico
y la gestién del suelo entre los actores publicos y privados involucrados en funcion de las
cargas asumidas.

Art. 53.- Reajuste de Terrenos. - El reajuste de terrenos permite agrupar varios predios con el
fin de reestructurarlos y subdividirlos en una conformacién parcelaria nueva, por iniciativa
publica o privada, en virtud de la determinacion de un plan parcial y unidades de actuacion
urbanfstica. Puede ser de iniciativa publica o privada.

Art. 54.- Integracién Inmobiliaria. - La integracion inmobiliaria permite una nueva
configuracién fisica y espacial de un drea con la finalidad de reordenar el suelo para el
cumplimiento del planeamiento urbanistico, por iniciativa publica o privada.

Art. 55.- Fraccionamiento, Particién o Subdivisién. - E| fraccionamiento, la particion o la
subdivisién son procesos mediante los cuales un predio se subdivide en varios, por iniciativa
publica o privada. Se podré llevar a cabo mediante un plan parcial y unidades de actuacion

urbanistica.

Art. 56.- Cooperacién entre Participes. - Permite realizar el reparto de las cargas y los beneficios
de un plan parcial y unidades de actuacidén urbanistica que no requieran de una nueva
configuracion predizl.

Art. 57.- Derecho de adquisicion preferente. - Permite al Gobierno Municipal la adquisicion de
aquellos predios identificados a través del planeamiente urbanistico con el propdsito de
propiciar la consolidacion de sistemas publicos de soporte y la construccion de vivienda de
interés social.

Art. 58.- Declaracién de Desarrollo y Construccion Prioritaria. - Permite determinar zonas o
predios localizados dentro del limite urbano que, en cumplimiento de la funcién social y
ambiental de la propiedad, serédn urbanizados o construidos por sus propietarios dentro de un
plazo no menor a tres afios a partir de su respectiva notificacion y conforme con el
ordenamiento establecido.
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Art. 59.- Declaracidn de zonas especiales de interés social. - Mediante este in‘strumento, el
Gobierno Municipal podra declarar zonas especiales de interés social que deberdn integrarse
o estar integradas a las zanas urbanas o de expansicn urbana que, en cumplimiento de Ia
funcidn social y ambiental de |z propiedad, deban ser urbanizadas para la construccion de
proyectos de vivienda de interés social y para la reubicacidn de personas gue se encuentren

en zonas de riesgo.

Esta declaratoria permitira que el Gobierno Auténomo Descentralizado proceda a su
expropiacion a favor de los beneficiarios, quienes podran adaquirir los lotes de terreno
considerando su real capacidad de pago y su condicidn socioecondmica.

Art. 60.- Anuncio del Proyecto. - £l anuncio del proyecto es el instrumento que permite fijar el
avallc de los inmuebles dentre de la zona de influencia de obras publicas, al valor de la fechz
del anuncic publico de las respectivas chras, a fin de evitar el pago de un sobreprecio en caso
de expropiaciones inmediatas o futuras.

Art. 61.- Afectaciones. - Este instrumento, permite limitar las autorizaciones de urbanizacion,
parcelacion, construccion, aprovechamiento y uso del suelo de predios en donde se construira
a futuro obras publicas o iniciativas de interés social. Estas afectaciones seran inscritas en el
Registro de la Propiedad.

Art. 62.- Concesion Onerosa de Derechos. - Es un instrumento mediante el cual, el Gobierno
Municipal permite, mediante el page de una tasa o contribucién; la transformacion de suelo
rural a suelo rural de expansion urbana o suelo urbano, la modificacion de usos del suelo o, |1a
autorizacion de un mayor aprovechamiento del suelo en aguellos poligonos de intervencion
urbanistica que permita el plan de uso vy gestion de suelo o sus planes urbanisticos
complementarios.

Art. 63.- Derecho de Superficie. - Mediante este instrumento, el Estado transfiere a favor de un
tercero el derecho para edificar en suelo de su propiedad, conforme con lo establecide en el
planeamiento urbanistico, incluidas las cargas que le son propias, mediante la suscripcion de
un contrato que sera elevado a escritura publica, debidamente registrada.

Titulo Il
PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO
Capitulo |
DEFINICIONES

Art. 64.- Plan de Uso y Gestidn del Suelo (PUGS).- El PUGS delimita los poligonos de intervencion
en =l territorio del cantdn ESPINDOLA y establece los tratamientos, usos vy relaciones de
compatibilidad del suele; la ocupacion y edificabilidad del suelo determinando los coeficientes
de ocupacion, el volumen vy altura de las edificaciones, las normas para la habilitaciéon del
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suelo, la jerarquizacién vial, las dreas de proteccién especial, los equipamientos necesarios vy
los proyectos de interés social.

Art. 65.- Ambito de aplicacién del PUGS. - El PUGS serd de estricto cumplimiento en todo el
poligono territorial del canton ESPINDOLA.

Art. 66.- Vigencia del PUGS. - El PUGS tendra una vigencia de 12 afios a partir de su aprobacion
y serd obligatoria su actualizacion en el inicio de cada periodo administrativo municipal.

Art. 67.- Elementos del PUGS. - Para la correcta ejecucion del ordenamiento territorial, se
constituyen elementos del PUGS, los anexos de esta ordenanza:

a. El documento aprobado del Plan de Uso y gestion del Suelo.
Descripcion técnica de Limites Urbanos.

G Mapas de clasificacién del suelo, tratamientos, usos del suelo, zonificacion, ejes viales,
zonas de tratamiento especial, equipamiento, etc.

d. Tablas de zonificacidn de los poligonos de intervencién.

La Direccién encargada del Ordenamiento Territorial queda facultada para actualizar e
incorporar nuevos mapas temdticos segun los requerimientos institucionales y la variacién o
emisidn de la cartografia tematica nacional.

Art. 68.- Componentes del PUGS. - El PUGS tiene dos componentes, el estructurante gue
determina la clasificacién del suelo y el urbanistico que define el uso y edificabilidad para cada
zona de planeamiento territorial.

Capitulo Il.
CLASIFICACION DEL SUELO

Art. 69.- Clasificacién del Suelo. - E| territoric cantonal se clasifica en dos tipos de suelo: Rural
y Urbano, cada uno tiene su respectiva clasificacion.

Art. 70.- Suelo Rural. - Es el suelo destinado a las actividades agro productivas, extractivas,
forestales o de reserva ambiental, en los cuales no presenta concentracién de estructuras
destinadas a vivienda y que puede ser reservado para futuros usos urbanos.

El suelo rural se clasifica de la siguiente manera:

a) Suelo rural de produccién.

b) Suelo rural de apravechamiento extractivo,
c) Suelo rural de proteccion

d) Suelo rural de expansion urbana.
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N
Art. 71.- Suelo Rural de Produccidn. - Es el suelo rural destinado a actividades agro productivas,
acuicolas, ganaderas, forestales y de aprovechamiento turistico, respetucsas del ambiente.

Art. 72.- Suelo Rural para Aprovechamiento Extractivo. - Es el suelo rural destinado por Iz
autoridad competente, de conformidad con la legislacidn vigente, para actividades extractivas
de recursos naturales no renovables, garantizando los derechos de naturaleza.

Art. 73.- Suelo Rural de Proteccién. - Es el suelo rural que, por sus especiales caracteristicas
biofisicas, ambientales, paisajisticas, socioculturales, o por presentar factores de riesgo,
merece medidas especificas de proteccidn.

Art. 74.- Suelo Rural de Expansién Urbana. - Es el suelo rural que podra ser habilitado para su
uso urbano de conformidad con el plan de uso v gestion de suelo.

Art. 75.- Suelo Urbano. - £l suelc urbanc es el territorio gue actualmente presenta ocupacion
concentrada de construcciones destinadas a vivienda, dotados en su mayor porcentzje por
infraestructura de servicios basicos y publicos, en donde no se efectluen actividades
productivas de ninguna naturaleza. Se clasifica en:

a) Suelo urbano consolidado,
b) Suelo urbano no consolidado v
c) Suelo urbano de proteccion.

Art. 76.- Suelo Urbano Consolidado. - Es el suelo urbano que poses la totalidad de los servicios,
equipamientos e infraestructuras necesarios, y que mayoritariamente se encuentra ocupado

por la edificacién.

Art. 77.- Suelo Urbano no Consolidado. - Es el suelo urbano que no posee |la totalidad de los
servicios, Infraestructuras y equipamientos necesarios, y gue mayaritariamente se encuentra

ocupado por la edificacion.

Art. 78.- Suelo Urbano de Proteccidn. - Es el suelo urbano que, por sus especiales caracteristicas
biofisicas, culturales, sociales o paisajisticas, o por presentar factores de riesgo para los
asentamientos humanos, debe ser protegido, y en el cual se restringira la ocupacion segun la

legislacion nacional y local correspondiente.

Capitulo lll.
LIMITES CANTONALES Y URBANOS.

Art. 79.- Limite Cantonal. - Se considera limite oficial del cantan ESPINDOLA, aquel poligono
que luego del proceso de fijacion de limites, fuese revisado por el Comité Nacional de Limites
Internas (CONALI) y sancionado por la Asamblea Nacional. Una vez terminado el proceso sera

considerado como limite definitive del territoric cantonal.
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Art. 80.- Limite Urbano. - Es aquel limite que separa el suelo urbano del suelo rural. Para
efectos de la presente ordenanza se tomara en cuenta la descripcion de los limites urbanos
presente en el Plan de Uso y Gestién del Suelo. Todo lo que se encuentra fuera de estos, sera
considerado suelo rural.

Art. 81.- Descripcién del Limite Urbano. - El suelo urbano dentro del Canton ESPINDOLA, lo
constituyen siete poligonos:

La Cabecera Cantonal de Amaluza.
27 de Abril.

Santa Teresita.

El Airo.

Bellavista.

Jimbura.

El Ingenio.

La descripcidn de los limites urbanos se encuentra en el capitulo denominado Descripcidn de
Limites Urbanos y sus dreas estan graficadas en el Atlas.

Art. 82.- Ampliacién. - E| limite urbano permanecerd constante durante un periodo de doce
afios, luege del cual se podrd ampliarlo de acuerdo a las necesidades de crecimiento urbano;
o0, en su defecto, una vez que se haya logrado un alto grado de consolidacion de las dreas
urbanas y la de expansién urbana. Serd la direccidn encargada del ordenamiento territorial
quien determine de manera técnica las necesidades de ampliacion del Iimite urbano.

Art. 83.- Restricciones. - Fuera del limite urbanoc establecido, no serd permitido abrir calles,
subdividir para formar asentamientos, ni levantar construcciones, sin la debida autorizacion

del Gobierno Municipal.

Con dicho objeto, cuando sea necesario subdividir y urbanizar terrenos rurales para
complementar alguna actividad agricola o industrial con vivienda, dotar de equipamiento
alglin sector rural, habilitar un balneario o campamento turistico, o utilizar el suelo
determinado para los asentamientos humanos; la autorizacién requerira del informe previo
favorable de la Direccidon de Planificacion Territorial y Proyectos. Este informe sefialara el
grado minimo de urbanizacién que debera tener esa divisién predial de acuerdo al Plan de Uso
y Gestién del suelo.

Capitulo IV.
USOS DEL SUELO

Art. 84.- Definicién de Uso de Suelo. - Se entendera por uso del suelo, el destinoy las actividades
gue se realizaran en los predios

MATRIZ DE USO DE SUELOS.
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Usos Simbologia
Residencial R
Comercio al por menaor CPMR
Comercio al por mayor CPMY
Produccidn P
SF
S
Servicios (S) STR
SPCT
SRA
11
Industrias
12

Matriz de Usos de Suelo Urbano

Actividades

Actividades relacionadas a la vivienda (Unifamiliar, Bifamiliar y Multifarmliar)
Abarrotes, frigorificos con venta de embutidos, bazares, y similares,
carnicerias, fruterias, panaderias, pastelerias, canfiterias, farmacias, boticas,
pequefias ferreterias, papelerfas, venta de revistas y periédicos, micro
mercados, delicatesen, floristeria, fotocopiadoras, quioscos, cafeterias, venta
de muebles, lavado de ropa, servicio de limpieza y mantenimiento, lavado del
alfombras, sastrerias, peluguerias, salones de belleza, zapaterias, artesanfas,
librerias, alfombras, venta de: telas v cortinas, antigledades v regalos,
articulos de decoracion, articulos de cristaleria, porcelana y ceramica, equipos
de iluminacion y sonido, articulos para el hogar en general, deportivos y de
oficina, venta de bicicletas y motocicletas, flores y jardineria, galeria de artes,
articulos de dibujo, instrumentos musicales, joyerias, relojerias, opticas,
jugueterias, venta de mascotas, electrodomeésticos, licoreras (venta en botella
cerrada), librerias, venta de ropa, zapaterias, repuestos y accesorios para
vehiculos, venta de llantas, pinturas, vidrierias vy espejos, internet, cabinas
telefénicas, ferreterias medianas, comidas rapidas, centros de cosmetologia,
terapias y masajes, saunas. Turcos gimnasios, SPA, venta de alimentos vy
accesorios para mascotas.

Distribuidoras de Gas al por mayor, drea de expasicion y venta de vehiculos y
magquinaria pesada, bodegas de productos elaborados, alimenticios y
agropecuarios, distribuidoras de cilindros de GLP, distribuidora de llantas y
servicios, materiales y acabados de construccion,

Produccion artesanal v manufacturera compatible con la vivienda

Servicios Financieros

Servicios de Alimentacion

Servicios de turisme y recreacion

Servicios profesionales, cientificos y teécnicos

Reparacion y procesamiento de vehiculos automotores y motocicletas

Manufacturas de confites, mermeladas, salsas, pasteles,
similarcs.  Molinos artesanales. Taller de costura o ropa en
general, bordadaos, alfombrasy tapetes, calzado y articulos  de
cuern en peguefia escala. Ceramica en pequefia escala,
ebanisteria, talleres de orfebreria v joveria imprentas

De Bajo ¥
artesanales, encuadernacion, adhesivos [excepto

Impacto . i
manufacturas de componentes bhasicos), carpinterias,
tapicerias y reparacion de muebles, talabarterias, cerrajerias,
ensamblaje de productos, gabinetes, puertas, mallas, entre

otros, widrierias.

Talleres mecanicos y distribucion de llantas, Centros de lavado
de automotores, produccion de sistemas de encofrado para
construccitn, puntales, andamios, blogueras, tubos de
cemente, imprentas industriales, fabricacion o procesamiento
de productos estructurales (varilla, vigas, rieles), venta de

5 magquinaria pesada eléctrica, agricola y para construcciones,
e

: industria metalmecanica, fabricacién de productos primarios
Mediano

de hierro y acero, industrias de aluminio, procesamiente de
Impacto . ) ) L ) L
pétreos, hormigoneras, fabricacion de cemento, fabricacion de
bebidas alcohaélicas vy no alcohdlicas, produccién vy
comercializacion de  fertilizantes, abonos, plaguicidas,
desinfectantes, procesamiento de madera (triplex, pulpas o
aglomerados), fabricacion de: pinturas, barnices, lacas y

resinas sintéticas, Procesamiento de productes fibras
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Equipamiento

Centros de diversién

Actividades Agricolas

Actividades Pecuarias

Actividades Forestales

Actividades Extractivas

Proteccidény
Conservacion

USOS URBANOS.

EAC

ECS

Ccb

AL

AP

AF

AE

PE

artificiales, curtiembre (proceso humedo), tinturas, bodegas de
chatarra, tinturado de textiles y pieles, |adrilleras, produccién y
comercializacion de muebles, puertas, y similares, aserraderos,
productos veterinarios, muebles y accescrios metalicos.

Incineracién  de  residuos, obtencién, almacenamiento,

comercializacion de productos guimicos peligrasos,
De Alto y fabricacion de abonos y plaguicidas, fabricas de acido sulfurico,
Peligroso acido fosférico, acido nitrico, acido clorhidrico, picricos,
Impacto radicactivos, solventes, obtencion y recuperacion de
explosivos, gas licuado de petrdlec (almacenamiento vy
distribucian)
Alcance
Cantonal ‘ )
Educacién, Salud, Seguridad, Bienestar Social, Administracién
Alcan.ce piiblica, Cultura, Recreativo y Deporte, Servicios Funerarios
Sectorllal D_ Transporte, Productivo y Especial
comunitari
o]

Bares, Billares con venta de licor, discotecas, cantinas, video bar karaoke, pefias
(Existe una zona especifica para |z ubicacion de este tipo de actividades en el
PIT 06 de la ciudad de El Pangui.

Actividades relacionadas con actividades de produccion agricola en peguefia,
media y gran escala.

Actividades relacionadas con la crianza de animales de granja en peguefia,
media y gran escala

Actividades relacionadas con la extraccion y procesamiento de maderas

Actividades relacionadas con la extraccion de minerales, pétreos y aridos

Actividades relaciocnadas con |a gestion ambiental y actividades ecoldgicas

Art. 85.- Uso Urbano. Residencial. - El uso residencial es aguel cuyo destino es la vivienda

permanente con las condiciones necesarias para su habitabilidad.

Art. 86.- Uso de Suelo Multiple. - Areas destinadas a usos diversos que pueden ser

residenciales, oficinas, comercios, eguipamientos.

Art. 87.- Uso Equipamiento. - Son dreas destinadas a actividades e instalaciones que generen
bienes y servicios, asi como el esparcimiento necesario para mejorar la calidad de vida de Ia

poblacidn.

Los equipamientos se clasifican en:
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a. Servicios de la Administracién Publica: Son las &reas, edificaciones e instalaciones
destinadas a las areas administrativas en todos los niveles.

b. Educacién: Corresponde a los eguipamientos destinados a la formacion intelectual,
capacitacion y preparacion de los individuos para su integracion en la sociedad.

€. Cultura: Corresponde a los espacios y edificaciones destinados a las actividades
culturales, custedia, transmision y conservacion del conocimiento, fomento v
difusion de la cultura.

d. Salud: Corresponde a los equipamientos destinados a la prestacion de servicios de
salud como prevencion, tratamiento, rehabilitacion, servicios quirdrgicos y de
profilaxis.

e. Bienestar social: Corresponde a las edificaciones y dotaciones de asistencia no
especificamente sanitaria, destinada al desarrollo v la promocion del bienestar
social, con actividades de informacién, orientacion, y prestacion de servicios a
grupos humanos especificos.

Recreacion y Deporte: El equipamiento deportivo y de recreacion corresponde a las

—h

areas, edificaciones y dotaciones destinadas a la practica del ejercicio fisico, al
deporte de alto rendimiento y a la exhibicion de la competencia de actividades
depaortivas, y por los espacios verdes de uso colectivo gue actlan como reguladores

del equilibrio ambiental.

g. Servicio Social: Comprende las edificaciones para la celebracion de los diferentes
cultos, asi como reuniones de caracter barrial o comunitario.

h. Seguridad: Comprende areas, edificaciones e instalaciones dedicadas a la seguridad v

proteccidn civil.

i. Servicios Funerarios: Son areas, edificaciones e instalaciones dedicadas 2 la velacion,
cremacion, inhumacion o enterramianto de restos humanos.

j. Transporte: Es el equipamiento de servicio pUblico que facilita la movilidad de personas
y vehiculos de transporte.

k. Infraestructura Publica: Instalaciones necesarias para garantizar el buen
funcionamiento de los servicios y actividades urbanas; v,

m. Comercial. Instalaciones o espacios destinados al intercambio comercial como
mercados, plazas, centros comerciales.

USOS RURALES.

Art. 88.- Uso Proteccion Ecoldgica. - Son dreas destinadas z la proteccion del patrimaonio natural
y ecosistemas existentes para asegurar un equilibrio ecologico v calidad ambiental.

Areas de Conservacién

P30 Proteccién Conservacion GADM 967
Municipal
- » Secretaria del
Cuerpos de Agua P21 Proteccion Conservacion 175.33
Agua-GADM.
Areas de  amortiguamiento ) . ) ~
P32 Proteccion Conservacian INPC 8842 .17
Qhapaq Nan
Areas Protegidas Estatales P33 Proteccidn Conservacian MAE 2014.89
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Areas de bosques protegidos. P34 Proteccion Conservacion MAE-GADM §748.74
Sitios Arqueolégicos P35 Proteccién Conservacion INPC *
Derecho de via P36 Proteccion MTOP-GADP 184,04

Art. 89.- Uso Recursos Naturales Renovables. - Actividades destinadas a la produccion
agropecuaria y forestal. Dentro de las actividades agropecuarias tenemos:

" Produccién

| Areas aptas para la agro produccién. P37 Promocién productiva  GADM 3751,49
) ] , Produccién ' o '
Areas marginales para la agricultura P38 Promecion productiva GADM 761,66
) . q Produccion ~ .
Areas sin uso agrario por pendientes fuertes P39 Promocion productiva GADM 19245 98
i Produccion - )
Area rural de asentamientos humanos P40 Promocion productiva GADM 121.50

Los usos de granjas porcinas y avicolas cumplirdn con las condiciones establecidas en sus
respectivas crdenanzas.

Art. 90.- Uso Recursos Naturales no Renovables. - Las dedicadas a la explotacion del subsuelo
para la extraccién y transformacion de los materiales en insumos industriales y de la
construccidn. Se dividen en:

a. Aridos y Pétreos. Los dedicados a la extraccidon de insumos para la industria de la
construccion o las artesanias (canteras).

b. Mineria. Extraccién de minerales metalicos y no metalicos.

Suelos extractivos ~ Producciény aprovechamiento
i 5 P41 e Mitigacién D 36.85
de dridos extractivo Ea SAOM
. . Produccidn y aprovechamiento o
Suelos extractivos metalicos p4a2 ) Mitigacion ARCOM 1979.98
extractivo

Art. 91.- Zonas de riesgo. - Areas que se encuentran en zonas de deslaves o que tengan un alto
grado de gue se produzcan las mismas.

Los poligonos de intervencidn territorial urbanos y rurales se encuentran descritos a detalle
en el capitulo 1l COMPONENTE URBANISTICO DEL CANTON ESPINDOLA, delimitacién de los
Poligonos de Intervencidn Urbana y Rural.

Capitulo V
COMPATIBILIDAD DE LOS USOS DEL SUELC.

Art. 92.- Definicién. - Por compatibilidad de uso de suelo se entiende |a aplicacion de varios
usos en una determinada zona, de acuerdo a las siguientes definiciones.
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Art. 93.- Uso General. - Es aquel definido por el Plan de Uso y Gestion de Suelo que caracteriza
un determinado ambito espacial, por ser el dominante y mayoritario.

Art. 94.- Uso Especifico. - Son aguellos gue detallan y particularizan las disposiciones del uso
general en un predio concreto, conforme con las categorias de uso principal, complementario,
restringido y prohibido.

a. Uso Principal. - Es el uso preponderante al gue estda destinado el predio o zona
homogenea.

b. Uso Complementario. - Es aquel usc necesario que complementa el uso destinado de la

zona.

c. Uso Restringido. - Aquel uso que se puede destinar un predic o zona con ciertas
restricciones de obligatoric cumplimiento.

d. Uso Prohibido. - Es aquel uso que su implantacion esta terminantemente prohibido en

una zona o predio.

Art. 95.- Aplicacion de Uso de Suelo. - Para cada zona de planificacion se aplicara sin ninguna
restriccion el uso de suelo principal. Los usos complementarios siempre y cuando
complementen el uso principal, el restringide observando las debidas consideraciones. De
ninguna manera o por ningun motivo se implementara el uso de suelo prohibido. En caso de
no existir algln uso de suelo expresado en esta ordenanza o el en PUGS, queda autorizada |a
Direccion de Planificacidn Territorial y Proyectos, bajo el debido criterio técnico, establecer o
permitir actividades referentes a un determinado uso de suelo. La compatibilidad del uso de
suelo se encuentra descrito a detalle en el capitulo Il COMPONENTE URBANISTICO DEL
CANTON ESPINDOLA, Tratamientos de Usos de Suelo.

Capitulo VI
ZONIFICACION DE USO Y OCUPACION DE SUELO
Seccién |
DEFINICIONES

Art. 96.- Definicion. - Es el proceso gue tiene como fin definir el régimen urbanistico del suelo,
en funcion de zonas de planeamiento denominados por la LOOTUGS como poligonos de
intervencion. A estos poligonos se les asigna normas de aprovechamiento en funciéon del
modelo territorial urbanistico, de la naturaleza y vocaciones propias del suelo.

Art. 97.- Poligono de Intervencidn. - Se define como poligono de intervencidn, una porcion de
territorio cantonal va sea urbano o rural que tiene caracteristicas similares y homogéneas en
el gue se definira una forma de intervencion para todos los predios gque lo conformen. Los
poligonos de intervencidn estan representados en el capftulo Il COMPONENTE URBANISTICO
DEL CANTON ESPINDOLA, Delimitacidn de los Paligonos de Intarvencion Urbana y Rural.

Seccion |l
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FORMA DE OCUPACION Y EDIFCABILIDAD DEL SUELO

Art. 98.- Zonificacién Sectorial. - Se entenderd por Zonificacion Sectorial de Uso y Ocupacion
del Suelo al establecimiento de lineamientos urbanisticos para el aprovechamiento ordenado
del suelo tanto urbano como rural; mediante la delimitacién de zonas diferenciadas en las

cuales se determinara:

a. La distribucién de usos del suelo (principal, complementario, restringido y prohibido),
b. La habilitacién del suelo, que comprende:

e E| tamafio minimo del lote expresado en metros cuadrados,
* E| frente minimo de lote expresado en metros lineales vy,
e La forma de ocupacion de la edificacion respecto al lote.

c. Las asignaciones para la edificacion:

« Los retiros a los que se sujetard el alineamiento de la edificacién,

e El coeficiente de ocupacidn del suelo en planta baja (COS PLANTA BAJA) expresado
en porcentaje,

« £| coeficiente de uso del suelo (CUS TOTAL) expresado en porcentaje,

e La altura maxima de edificacion expresada en ndmero de pisos y metros lineales.

Art. 99.- Dimensiones y dreas minimas de lotes. - Las habilitaciones del suelo para subdivision,
fraccionamiento o urbanizacidn observardn las dimensiones y las superficies minimas de los
lotes, y grados o porcentajes de pendientes establecidas en el PUGS y demas instrumentos de

planificacion.

Art. 100.- Tipologias de formas de ocupacidn para Edificacidn. - Las edificaciones observaran el
alineamiento teniendo como referencia la Linea de Fabrica

Art. 101.- Coeficiente de Ocupacién del Suelo. - El Coeficiente de ocupacion en la planta baja
(COS PB) es la relacidn que existe entre el drea edificada en plata baja y el &rea total del lote.
Coeficiente de uso del suelo total (CUS TOTAL) es |z relacién entre el drea total edificada
computable y el drea del lote.

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

Art. 103.- Altura de Edificacion. - La altura de edificacion corresponde al niumero de pisos
establecido en la zonificacién para cada poligono de intervencion.
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Art. 104.- Altura def Local. - La altura de local es la distancia entre el nivel de piso terminado y
la cara inferior de la losa o del cielo raso terminado, medida en el interior del local. En todos
los casos la altura minima de local se medira desde el piso terminado hasta la cara inferior del

cielo raso terminado.

Art. 105.- Distancia entre Bloques. - La construccion en bloques deberd cumplir con las
distancias establecidas en Ia zonificacion. Esta distancia debera ser medida desde y hasta los
elementos arguitectonicos mas sobresalientes de cada blogue. Para la construccion en
blogues se debera presentar el proyecto arguitectonico completo,

Seccion |
APLICACION DE LA ZONIFICACION.

Art. 106.- Aplicacion de la Zonificacién. - La delimitacién de tipologias de zonificacion en
relacion a la forma de ocupacion y edificabilidad se realiza por poligonos de intervencion y se
aplicara a los predios en las siguientes condiciones:

a. En cada zona de planeamiento o poligeno de intervencion, |a asignacidn de cada tipo
de zonificacidn se aplicara a todos los lotes que lo conforman.

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

C. Siun lote esta ubicado en areas residenciales de alta densidad y supera en dos veces
el drea minima establecida, podra presentar un proyecto urbano arguitectdnice
especial para la asignacion especifica de coeficientes y alturas.

d. Si el area de un lote en zonas de baja densidad, supera en tres veces el drea minima
establecida en la respectiva zonificacion de la zona de planeamiento, podra presentar
un proyecto urbano arquitectanico especial para la asignacion especifica de
coeficientes y alturas.

e. En predios con uso de equipamiento para las intervenciones de adecuacion se aplicara
la zonificacion del entorne inmediato mas favorable. Los proyectos nuevos de
eguipamiento podrén contar con asignaciones especiales siempre que se apruebe
como Plan Urbanistico Especial.

Art. 107.- Zonificacién Establecida. - Lz zonificacién se establece para tode el territorio
cantonal, urbano y rural de acuerdo a cada poligono de intervencion v se encuentra detallada
en el capitulo Il COMPONENTE URBANISTICO DEL CANTON ESPINDOLA, Tablas especificas de
Tratamientos de Usos de Suelo.

Seccioén IV
EXCEPCIONES

Art. 108.- Imposibilidad de aplicacion de la Norma. - Cuando |z zonificacion establezca una
forma de ocupacion, altura y COS que se contrapongan al estade de consolidacion de una

26



Registro Oficial - Edicion Especial N° 1684 Miércoles 22 de septiembre de 2021

calle, manzana o sector, la dependencia municipal encargada del ordenamiento territorial,
determinard las nuevas caracteristicas, de acuerdo a la imagen urbana predominante.

Seccién V
INTENSIFICACION EN LA UTILIZACION DEL SUELO

Art. 109.- Edificabilidad Onerosa. - Los propietarios de predios podran solicitar un incremento
de edificabilidad, siempre y cuando cumplan con las consideraciones técnicas dispuestas en
las Normas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo y a las Normas Ecuatorianas de |a
Construccion (NEC).

Art. 110.- Autorizacidn de incremento de Edificabilidad. - El incremento de edificabilidad se
aprobard mediante acto administrativo por parte de la maxima autoridad previo informe
favorable de la Direccidn de Planificacidn Territorial y Proyectos. Este incremento sera de
manera onerosa vy se realizard mediante acto administrativo o tributario, segin corresponda,

o con la compensacion social en suelo u otra que técnicamente se defina.

Art. 111.- Autoridad administrativa Responsable. - La Direccién de Planificacion Territorial y
Proyectos, es la dependencia municipal responsable del informe para el incremento de
edificabilidad, para lo cual evaluard la factibilidad de incremento.

Art. 112.- Incremento. - Con el propdsito de estimular la construccién en lotes contiguos no
edificados y evitar el fraccionamiento excesivo, se permitira intensificar la ocupacion del suelo
segln el PUGS.

Art. 113.- Casos en que es posible el incremento de drea de Edificacién. - Cuando las
edificaciones proyectadas se destinen a un uso distinto al de vivienda, y sean compatibles con
la zonificacién asignada al sector o cuando los edificios contemplen vivienda y otros usos.

Capitulo VII
ESPACIO PUBLICO

Art. 114.- Definicién. - Son &reas y elementos urbanisticos, arquitecténicos, paisajisticos y
naturales destinados por su uso o afectacidn a la satisfaccion de necesidades colectivas y es el
elemento que articula y estructura el espacio y regula las condiciones ambientales del mismo.

Art. 115.- Componentes. - El espacio publico comprende, entre otros, los siguientes
componentes:

a) Los bienes de uso publico que son aquellos dmbitos espaciales e inmuebles de
dominio publico cuyo uso pertenece a todos los habitantes de la ciudad,
destinados al uso o disfrute colectivo.
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b) Los elementos arguitectonicos, espaciales vy naturales de los i}wmuebles de
propiedad privada que por su naturaleza, uso o afectacion satisfacen  necesidades

de uso publico.

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

d) Los demas bienes de uso publico que establace el COOTAD.

Art. 116.- Elementos constitutivos y complementarios. - Son elementos del espacio publice, los

constitutivos y los complementarios.
Art. 117.- Elementos constitutivos. -
a) Areas integrantes de los sistemas de circulacion peatonal y vehicular, constituidas por:

* Los componentes de los perfiles viales: derechos de via, zonas de mohiliario urbana
y sefializacion, ductos, puentes peatonales, escalinatas, bulevares, alamedas, rampas
para discapacitados, andenes, malecones, parterres, cunetas, ciclo wias,
estacionamiento para bicicletas, estacionamiento para motocicletas,
estacionamientos bajo espacio publico, zonas de estacionamiento, reductores de

velocidad, calzadas y carriles.

* Los componentes de los cruces o intersecciones: esguinas, redondeles, puentes

vehiculares, tuneles y viaductos.

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

) Areas para la conservacién y preservacion de las obras de interés publico y los
elementos urbanisticos, arquitectdnicos, culturales, recreativos, artisticos vy
argueologicos, las cuales pueden ser sectores de ciudad, manzanas, inmuebles
individuales, arte mural, esculturas, fuentes ornamentales y accidentes geograficos.

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

Art. 118.- Elementos complementarios. —

a) Componentes de vegetacion natural e intervenida.
b) Elementos para jardines, arborizacion y proteccion del paisgje: vegetacidn
herbacea o césped, jardines, arbustos, setos 0 matorrales, arboles o bosques,
c) Compenentes del amoblamiento urbano:
MOBILIARIO
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e Elementos de comunicacién: mapas de localizacion de informacion publica, o
lugares de interés, informadores de temperatura, contaminacién ambiental,
medidores de ruidos y mensajes, teléfonos, carteleras locales, pulsadores y buzones.
« Elementos de organizacién: paradas de buses, tope llantas y semaforos.

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

» Elementos de recreacién: juegos para adultos e infantiles.

» Elementos de servicios: parquimetros, bicicleteros, surtidores de agua, casetas de
ventas, casetas de turismo, muebles de lustra botas.

e Elementos de salud e higiene: bafios publicos, contenedores para reciclar las
basuras.

e Flementos de seguridad: barandas, pasamanos, céamaras de television para
vigilancia, sirenas, hidrantes, equipos contra incendios.

SENALIZACION

» Elementos de nomenclatura domiciliaria o urbana.
 Elementos de sefializacidn vial para prevencion, reglamentacion, informacién.

Art. 119.- Autorizacién de uso. - En el caso de dreas publicas de uso activo o pasivo, el Gobierno
Municipal podréa autorizar su uso por parte de organizaciones particulares sin dnimo de lucro
y que representen los intereses del barrio o entidades privadas, podra encargar la
administracién, mantenimiento, equipamiento del espacio mediante contratos o convenios.

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

Art. 120.- Accesibilidad. - Los pargues y zonas verdes, asi como las vias y los demas espacios
que tengan el cardcter de bienes de uso publico no podran ser cercados, amurallados o
cerrados en forma tal que priven a la poblacién de su uso, disfrute visual y libre transito, sin
perjuicio de las instalaciones o elementos de seguridad destinados a garantizar su
conservacion y ordenado aprovechamiento, compatibles con su naturaleza publica.

El espacio publico debe planearse, disefiarse, construirse y adecuarse de tal manera que
facilite la accesibilidad a las personas con movilidad reducida, o cuya capacidad de orientacion
se encuentre disminuida por la edad, analfabetismo, limitacién o enfermedad, de
conformidad la Ley Orgénica de Discapacidades (LOD) y su Reglamento.

Art. 121.- Ocupacidn del espacio publico aéreo o de subsuelo. - Cuando para la provision de
servicios publicos y elementos de enlace urbano se utilice el espacio aéreo o el subsuelo de
inmuebles o &reas pertenecientes al espacio publico, la Municipalidad establecerad los
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mecanismos para la expedicion del permiso de ccupacién y utilizacion del espacio publico vy
para el cobro de tasas, de acuerdo a las disposiciones de la ordenanza sobre la materia.

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

Este tipo de autorizaciones no generara derechos reales para los particulares y deberdn dar
estricto cumplimiento a la primacia del interés general sobre 2l particular.

Art. 122.- Areas de Cesidn. - En fraccionamientos en los que las dreas de cesién para zonas
verdes, servicios comunales, sean Inferiores a las minimas exigidas por esta normativa, cuando
su ubicacion sea inconveniente para la ciudad, o cuando existan espacios publicos de
ejecucion prioritaria, se podra compensar la obligacidon de cesion en dinero u otros inmuebles,
de acuerdo a la valoracion comercial establecida por la Unidad de Avallos y Catastros. Si la
compensacion es en dinero o en otros inmuebles se debera asignar su valor a la provision de
espacio publico en los lugares apropiados segun lo determine la Direccién de Planificacion
Territorial y Proyectos.

Capitulo VIII
DESARROLLO URBANO
Seccidn |
HABILITACION DE SUELO.

Art. 123.- Normativa General. - La habilitacion del suelo se considera al proceso técnico de
fraccionamiento del territorio, para lograr a través de la accidn material y de manera
ordenada, la adecuacidn de los espacios para la localizacion de asentamientos humanos v sus
actividades.

Se habilita el suelc a través de diferentes procesos establecides en la Ley, en el cantdn
ESPINDOLA se permitiran las siguientes propuestas de fraccionamientos de predios de las gue
resulten lotes o solares susceptibles de transferencia de dominio.

= Urbanizaciones.

» Subdivision urbana.

* Proyectos inmobiliarios de interés social.

« Subdivision rural para asentamientos humanos.
* Fraccionamiento agricola.

Art. 124.- Urbanizacion. - Son propuestas de iniciativa privada que tienen como finalidad el
fraccionamiento de un predio que se encuentre dentro del drea urbana o de expansion urbana
en diez o mas lotes resultantes, o su equivalente en metros cuadrados en funcién de Ia

multiplicacion del lote minimao establecido en la zonificacion respectiva multiplicada por diez.
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Las Urbanizaciones seran aprobadas a través de ordenanza por el Concejo Municipal de
ESPINDOLA.

Para la habilitacidn del suelo en urbanizaciones, se deberdn cumplir con las siguientes

condiciones:

*  Formulacion del proyecto urbanistico con su respectiva factibilidad de dotacién de
servicios basicos.

«  Se someterdn a las normas de zonificacién emitidos por el Plan de Uso y Gestion del
Suelo para el poligono de intervencion respectivo.

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

e Deberdn cumplir con las normas establecidas para la dotacién de dreas verdes y
equipamiento comunal.

» Acreditar la respectiva garantia de cumplimento de dotacién de infraestructura

basica.

Art. 125.- Subdivisién urbana. - Son propuestas de iniciativa privada que tiene como finalidad
el fraccionamiento de un predio que se encuentre dentro del drea urbana en dos a diez lotes
resultantes.

Con el objetivo de un adecuado desarrollo urbano, en el drea de expansion urbana, las
subdivisiones estdn restringidas a los criterios técnicos de la Direccidn de Planificacion
Territorial y Proyectos la misma que evaluard los proyectos de fraccionamientos de acuerdo
al plan parcial que para el efecto sera elaborado. Las subdivisiones urbanas serén aprobadas
a través de resolucion administrativa por la maxima autoridad ejecutiva o su delegado.

Para la habilitaciéon del suelo en la subdivision urbana, deberan cumplir con las siguientes
condiciones:

«  Formulacion del proyecto urbanistico con su respectiva factibilidad de dotacion de
servicios basicos.

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

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

« Deberdn cumplir con las normas establecidas para la dotacion de areas verdes y
equipamiento comunal.

« Acreditar la respectiva garantia de cumplimento de dotacidn de infraestructura

basica.

En los casos de subdivisiones en las gue no puedan aplicarse las normas reglamentarias y cuyo
origen sea la sucesién por causa de muerte o particion judicial, y en caso de gue los lotes
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resultantes no cumplan con el drea minima se acogerdn a la Declaratoria en Propiedad

Horizontal, a fin de poder efectuar la adjudicacion de alicuotas.

Art. 126.- Proyectos de urbanizaciones para Vivienda de Interés Social. - S2 consideran comao
tales, todas las actuaciones urbanisticas que tienen como objetivo principal el suelo destinado
a la vivienda de interés social como urbanizaciones v proyectos de vivienda promovida por
iniciativa publica.

Estos proyectos tienen como objetivo principal el de habilitar el suelo para vivienda de
PErsonas con escasos recursas econdmicos, para reasentamientos humanos de predios en
riesgo o personas en movilidad humana.

Pedran ser implantados en suelo urbano, de expansion urbana o en el area rural cuya
zonificacion corresponda a residencial rural. No podréan ser implementados en zonas de
conservacion natural, proteccién ambiental, de riesgo, proteccion patrimonial u otras zonas
con clara vocacién agricola; que ademas cuenten con informes favorables de factibilidad de
los servicios de agua potable, alcantarillado, energla eléctrica y de impacto ambiental.

Art. 127.- Promotares de Proyectos de Urbanizaciones para Vivienda de Interés Social. - Seran
calificados como proyectos de urbanizaciones para vivienda de interés social, los proyectos
gue buscan una solucion al déficit de vivienda para las personas con bajos recursos
econdmicos. Pueden ser promovidos por:

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

*  El Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda (MIDUVI) per administracidn directa o
en coordinacidn con instituciones publicas y privadas, (empresas, constructores
individuales, cooperativas de vivienda, organizaciones pro vivienda) vy, que
previamente el Gobierno Municipal, las califique como tales.

Art. 128.- Calificacion como proyectos de Urbanizaciones para Vivienda de Interés Social. - e
corresponde a la Direccidon de Planificacidon Territorial y Proyectos, la calificacion de un
proyecto de vivienda de interés social, para lo cual emitira informe de acuerdo a los analisis
socioeconomicos respectivos.

Art. 128 .- Procedimiento para calificacién de Proyectos de Urbanizaciones de Vivienda de Interés
Social. - La Direccion de Planificacion Territorial y Proyectos mediante el siguiente proceso,

calificara los proyectos de interés social:

* Recepcion de solicitudes y/o pedidos.

= Socializacion dal proyecto en el lugar de implementacion.
e Anéalisis sociceconomico de los aspirantes.

e Czlificacion de aspirantes.

32



Registro Oficial - Edicion Especial N° 1684 Miércoles 22 de septiembre de 2021

s Informe de calificacién como Proyecto de vivienda de interés social.

Art. 130.- Subdivisién rural para Asentamientos Humanos. - Son aguellas gue tienen por
objetivo el fraccionamiento de un predio o parte de él, en varios lotes con el objetivo de
promover asentamientos humanos. Estas lotizaciones solo se podran implementar en el area
de expansién de los centros poblados existentes, de acuerdo a lo establecido en el Plan de
Uso y Gestidn del Suelo.

Para proceder con subdivisién rural de asentamientos humanos, se considerara lo siguiente:

« Se someteran a las normas de zonificacion emitidos por el Plan de Uso y Gestion del
Suelo para el poligono de intervencién respectivo.

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

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

« Acreditar la respectiva garantia de cumplimento de dotacion de infraestructura

basica.

Art. 131.- Fraccionamiento Agricola. - Considerase fraccionamiento agricola el que afecta a
terrenos situados en zonas rurales destinados a cultivos o explotacion agropecuaria. De
ninguna manera se podrd fraccionar bosques, humedales y otras dreas consideradas
ecoldgicamente sensibles de conformidad con la ley.

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

» Se someteran a las normas de zonificacion emitidos por el Plan de Uso y Gestion del
Suelo para el poligono de intervencion respectivo.

» Cumplirédn con los estandares urbanisticos para la accesibilidad a cada uno de los
predios resultantes.

* Para proceder con cualquier tipo de construccion en los lotes resultantes se necesita
del permiso de la Direccién de Planificacion Territorial y Proyectos.

Seccién 11
HABILITACION DE SUELO PARA PROYECTOS ESPECIALES

Art. 132.- Proyectos Especiales. - Se entendera por proyectos especiales a los relacionados con
granjas, establos, zoos, criaderos, viveros, invernaderos, piscicultura, apiculture, los cuales

solo se podran implementar en suelo de recursos naturales renovables (RNR).

Estos proyectos, podrén desarrollarse siempre y cuando sean predios iguales o mayores a
10000.00 m2.
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Art. 133.- Servicios bdsicos. - La dotacidn de agua potable y alcantarillado serd de
responsabilidad exclusiva del propietaric y/o promotor del proyecto, debiendo en su casc

contar con la aprobacion del GAD Municipal.

Art. 134.- Imagen del proyecto. - Los proyectos que se construyan en éreas de proteccion y/o
aprovechamiento, se sujetaran a las siguientes regulacicnes:

a) Nivel arquitecténico: debera observar la utilizacidn de elementos y materiales acordes
can el paisaje natural del terreno y el sector, procurando su implantacidn racional v
adaptacion con relacidn a su topografia criginal; v,

b) Nivel urbanistico: considerara y propondra su articulacion al sector sujetandose al
trazado vial y afectaciones previstas.

Art. 135.- Proteccion al medio natural. - La propuesta incluira proyectes de forestacion vy
reforestacion, jardineria, huertos y crianza de animales, con el objeto de revitalizar el entorno
ecolégico v las actividades agricolas del area.

Art. 136.- Procedimiento. - Para obtener la aprcbacion del proyecto el interesado, proyectista
o promotor debera seguir el siguiente procedimiento:

a) Presentacion para su informe del plan general de implantacion a la Direccidon de
Planificacion Territorial v Proyectos, con el informe favorable del GAD Municipal
respecto a los sistemas de dotacion o autosbastecimiento de agua potable vy
recoleccidn, tratamiento y desalojo de aguas servidas;

b) Informe de prefactibilidad emitido tanto por la Dependencia Municipal encargada de
la Gestion Ambiental, como por la encargada de la Gestion de Riesgos.

c) Presentacion del proyecto a la Direccion de Planificacion Territorial y Proyectos con la
documentacion referida a la Aprobacidn de Planos v del Permiso de Construccion.

Seccién Il
HABILITACION DE SUELO EN AREAS PROTEGIDAS

Art. 137.- Proyectos a implantarse en dreas de Proteccidn Ecoldgica y Patrimonial. - Podran
implantarse proyectos relacionados con equipamientos culturales, turismo, recreativos vy
deportes; siempre y cuando sean predios iguales o mayores & 50000.00m2 vy tendran que

cumplir con las exigencias impuestas por el Ministerio de Ambiente vy Agua (MAAE).

Art. 138.- Servicios bdsicos. - La dotacion de agua potable y alcantarillado en areas de
proteccion y/o aprovechamiento serd de responsabilidad exclusiva del propietario y/o
promotor del proyecto, debiendo en su caso contar con la aprobacion de estos sistemas por
parte del GAD Municipal.

Seccién IV
ESTANDARES URBANISTICOS PARA LA HABILITACION DEL SUELO
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A\
Art. 139.- Sistema vial. - Todo fraccionamiento de suelo contemplara un sistema vial de uso
publico. Los fraccionamientos y subdivisiones destinados a la construccion de viviendas, se
sujetaran a las especificaciones contenidas en el PUGS.

En cuanto al derecho de via, se sujetard a la normativa emitida al respecto por parte del
Gobierno Nacional, Provincial o Municipal segun fuere del caso.

Para fraccionamientos agricolas, el ancho minimo para el acceso vial se establece en 8.00 m
en caso de accesos carrozables, y en 4.00m en caso de accesos no carrozables.

La dependencia municipal encargada del ordenamiento territorial con el apoyo directo de la
Direccidon de Obras PUblicas disefiard la estructura vial: Red de vias expresas, arteriales,
colectoras, locales, peatonales, ciclo vias y escalinatas.

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

Art. 140.- Areas de Proteccidn. - Cuando existan elementos hidricos, se deberd respetar los
retiros exigidos por la Autoridad Nacional del Agua y la respectiva Ordenanza Municipal. En el
caso de quebradas, lo que estipula esta ordenanza. Estas areas se denominaran Areas de
Proteccidn Hidrica y no podrén ser consideradas como dreas verdes ni tampoco comunales.

En el caso de lineas de transmision eléctrica de alta tensidn, se respetarad un ancho total de
30.00m, con una distancia de 15.00m medido desde el eje a cada lado de la red eléctrica.

Art. 141.- Previsién obligatoria de dreas verdes y de equipamiento comunal. - Todo
fraccionamiento del suelo contemplara dreas para espacios verdes y equipamiento comunal.
El 4rea destinada para este efecto no serd inferior al 15% vy no podra superar el 35% de la
superficie Util urbanizable (de lotes) del terreno a dividirse, incluidos los lotes de reserva y, se
ubicara con frente a una via vehicular. Las dreas de proteccion de rios, quebradas o taludes no
podran ser consideradas como areas verdes o de equipamiento comunal. El frente de esta
drea no podra ser inferior al minimo establecido por la zonificacidn del sector, y la relacién
maxima frente - fondo serd 1:5.

En caso de que las dreas verdes y las de equipamiento comunal a habilitarse presenten
pendientes iguales o superiores al 20%, el propietario garantizara la entrega de las mismas
perfectamente aterrazadas y con taludes protegidos, a cuyo efecto entregard una de las
garantias previstas en la Ley Orgdanica del Sistema Nacional de Contratacién Publica, por el
valor equivalente al costo de los trabajos a ejecutarse a favor del Gobierno Municipal.

Los linderos de los lotes privados hacia las areas verdes y equipamiento comunal seran frentes
vivos, y podran tener fachada e ingreso peatonal hacia las mismas. Cuando un predio esté
limitado o atravesado por rios o quebradas, cuyas areas de proteccion sean mayores al treinta
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por ciento (30%) de la superficie total del predio, no se exigiran areas verdes, sino Unicamente
el equipamiento comunal que se lo ubicara en el area Util del terreno. Esta disposicidn regira

para todo proyecto de habilitacion del suelo.

Las areas destinadas para zonas verdes y equipamiento comunal deberan ser entregadas a Iz
Municipalidad en las condiciones y en los plazos en los gue determine el permisc de
habilitacicon del suelo y previc informe del organo administrativo competente de conformidad
con lo determinado en el Art. 28 del Reglamento a la Ley Qrganica de Ordenamiento
Territorial, Usc y Gestion del Suelo.

Art. 142 .- Casos en los que el establecimiento de dreas verdes y equipamiento comunal no es
exigible. - No se exigira el establecimiento de areas verdes y comunales en los siguientes casos:

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

b) Fraccionamientos agricolas con fines de particion hereditaria, donacion o venta;
siempre y cuando no se destinen para urbanizacion o lotizacion.

c) Predios con una superficie inferior a tres mil metros cuadrades. En este caso, si e
porcentaje del area destinada a entregarse, resultare menor al lote minimo
establecido en la zonificacion respectiva; el urbanizador entregard el equivalente del
porcentaje en dinero, segun el avallo catastral actual y se procedera conforme el Art.
424 del COOTAD.

d) Cuando las subdivisiones se produzcan por el cruce de una via publica aprobada por
el Gobierno Municipal, Ministerio de Transporte y Obras Publicas o Consejo Provincial
de Loja (Divisiones o Fraccionamientos de Hecho).

e) En el casc de donaciones para equipamientc comunitario de uso publico, lo cual se
hara constar expresamente en el acto administrativo de autarizacion.

No pueden ser destinados para areas verdes o equipamiento comunal las areas afectadas por
vias o proyectos viales aprobados par Iz Municipzalidad, Consejo Provincial de Loja v/o
Ministerio de Transporte y Obras Plblicas, lineas de alta tension, autopistas, acueductos,
canales abiertos, olecductos y poliductes, v zonas colindantes a terrenos inestables o

inundables, o con pendientes igual o superiores al 30%.

Art. 143.- Mantenimiento de dreas verdes y de equipamiento comunal. - El mantenimiento de
las areas comunales es responsabilidad del urbanizador hasta que éstas sean entregadas al
Gobierno Municipal. Con posterioridad al Traspaso de Dominio, se podra suscribir con los
representantes del sector un convenio de colaberacidn mutuz para el mantenimiento vy
cuidado de estos bienes de dominio publice.

Estas areas no podran ser vendidas ni permutadas por la municipalidad, ni destinadas a otro
fin; asl como no podra ocuparse o cerrarse, a ningun titulo, total o parcialmente lo que ya
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constituyere calle, plaza publica o espacio publico, de conformidad con el Art. 428 del
COOTAD.

Art. 144 - Disefio de Lotes. - Los |lotes tendrdn un trazado perpendicular a las vias, salvo que las
caracteristicas del terrenc obliguen a otra solucién técnica. Tendran como minimo la
superficie y el frente establecidos en la zonificacion respectiva.

En urbanizaciones nuevas, los lotes esquineros deberdn planificarse con dimensiones y areas
que permitan desarrollar los coeficientes de ocupacién de suelo.

Los lotes tendran una relacién maxima 1:5 (frente — fondo), su variacion sera aplicable para
casos de sucesidon por causa de muerte, para lo cual se requerird de un informe previo de la
Direccidn de Planificacidn Territorial v Proyectos. No se aceptaran lotes en terrenos cuyas
pendientes sean superiores a 30%.

Art. 145.- Infraestructura bdsica. - Los proyectos de urbanizacion o subdivision en suelo urbano
y de expansién urbana, de manera obligatoria, construiran los sistemas de infraestructura de
servicios basicos:

» Vias afirmadas y lastradas.

» Aceras y bordillos. Cunetas.

« Alcantarillas, puentes y pasos de agua, en caso de ser necesarios.
« Sisterma de Agua Potable.

= Sistema de Alcantarillado Sanitario.

» Sistema de Alcantarillado Pluvial.

= Redes de Energifa Eléctrica.

El urbanizador construird y entregard sin costo al Gobierno Municipal las redes de
infraestructura sobre la base del cronograma presentado por el interesado y aprobado por la
Municipalidad.

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

La gestion y administracion de la infraestructura de agua potable y/o alcantarillado sanitario y
oluvial seré plblica a través del GAD Municipal o comunitaria a través de una Junta de Usuarios
del servicio. En cualquier caso, para la operacién y mantenimiento de las infraestructuras de
agua potable y/o alcantarillado se deben considerar principios de sostenibilidad vy
sustentabilidad.

Art. 146.- Plazos para realizar las obras en las habilitaciones del suelo. - Las obras de
infraestructura en las habilitaciones del suelo, se ejecutaran dentro de los plazos establecidos
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en el planeamiento vy sefialado expresamente en el permiso cerrespendiente, y seran

ejecutadas por:

a) Los propietarios o promotores privados y organizaciones populares;

b) Los propietarios, organizaciones populares o promotores privados en asociacidn con
el GAD Municipal. El costo de las obras de infraestructura sera sufragado por los
propietarios o promotores. Toda habilitacion del suelo podrad ser planificada v
ejecutada por etapas y sus cbras de infraestructura serdn entregadas al Municipio en

los tiempos y la forma establecidos por el cronograma aprobado.

Art. 147.- Verificacién y Catastro de Areas Comunales. - La Unidad de Avallos y Catastros,
verificara, constatara y catastrara los lotes destinados a espacios verdes y areas comunales de
acuerdo a los planos de habilitaciones del suelo aprobados previo @ la emision del permiso

respectivo de autorizacion o aprobacion.

Art. 148.- Recepcion de espacios verdes, dreas comunales, vialidad e infraestructura. - El
Gobilerno Municipal recibird a través de las unidades correspondientes, los espacios verdes,
areas comunales, vialidad e infraestructura de conformidad con los planos aprobados vy

permiso de urbanizacion emitido.

En las subdivisiones la recepcion lo hara la unidad técnica correspondiente previo informe de
la Direccion de Gestion de Gbras Publicas, en caso de existir obras de infraestructura.

La Direccion de Gestidon de Obras Publicas recibird la infraestructura de agua potable y/o
alcantarillado sanitario y pluvial una vez se hayan consolidado al menos el 75% de viviendas
de los lotes en los que se haya fraccionado o subdividido.

Capitulo IX
EDIFICACIONES
Seccion |
NORMATIVA PARA EDIFICACIONES

Art. 149.- Aprovechamiento Urbanistico. - Es la capacidad de edificacion de un predio, que debe
cumplir con los condicionamientos establecidas en esta normativa, cuyas caracteristicas se
encuentran determinadas en la zonificacion de uso y ocupacion de suelo, asignado al sector

en gue éste se encuentre.

Art. 150.- Edificacidn. - Es toda obra de construccidn a realizarse en suelo urbano o suele rural,
para permitir un uso o destino determinado. Se sujetara 2 las especificaciones de la respectiva
forma de ocupacion determinada en el Plan de Uso v Gestion del Suelo. Cumplirg con las
especificaciones técnicas contenidas en el Norma Ecuatoriana de la Construccidn (NEC).

Art.- 151.- Retiro frontal. - En zonas con usos residenciales, los retiros frontales seran
enjardinados a fin de obtener una composicion de interés paisajistico, pudiendo pavimentarse
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los espacios destinados a estacionamientos y accesos peatonales o vehiculares. En ningin
caso se permitird la ocupacién de los retiros frontales con edificaciones que aumenten el
volumen edificado.

Art. 152.- Retiros Laterales y Posteriores. - Todo predio deberd cumplir con los retiros
establecidos en la zonificacidn respectiva los que no podran ser inferiores a tres metros,
pudiendo adosarse en planta baja hasta una altura maxima de tres metros a las medianeras,
medida desde el nivel natural del terreno, para uso exclusivo de garaje y en ningun casc para
locales habitables y/o comerciales.

En zonas de uso industrial por ningin motivo podrdn adosarse las edificaciones a las
medianeras, sea cual fuere su uso y el tiempo de ejecucion de la construccién.

Art. 153.- Cerramientos. - Los muros divisorios entre predios podran construirse hasta una
altura maxima de tres cincuenta metros (3.50m). La altura méxima de los cerramientos
frontales serd de dos cincuenta metros (2.50m). Los solares no edificados deberan cerrarse
respetando la zonificacion, con una pared de dos cincuenta metros (2.50m) de altura como
minimo, debiendo ser revocada, pintada y tratada de tal forma que su acabado no altere al
ornato de la ciudad.

El plazo para construir los cerramientos, serd de treinta dias contados a partir de la fecha de
la notificacién de la orden de construccién. La Direccién de Planificacion Territorial y
Proyectos, se encargaré de emitir la correspondiente Linea de Fabrica para su construccion.

Art. 154.- Voladizos. - Se considera vcladizo a todo elemento construido, abierto o cerrado,
gue sobresalga del plomo de la edificacion. En lotes cuya forma de ocupacion de lote sea en
linea de fébrica se permite balcones abiertos o locales habitables volados en ochenta
centimetros (0.80 m.), a partir de la primera planta alta, debiendo mantener una altura libre
minima de tres metros desde el nivel natural del terreno.

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

Art. 155.- Culatas. - Todas las culatas (posteriores o laterales) de las edificaciones deberan
tratarse con materiales de acabados similares a las otras fachadas.

Art. 156.- Alturas de edificacién, ocupacién de retiros y excavaciones. -Todas las edificaciones
se sujetardn a las siguientes disposiciones en lo relativo a la altura de edificacion, ocupacion
de retiros y excavaciones:

39



Miércoles 22 de septiembre de 2021 Edicion Especial N° 1684 - Registro Oficial

a) Se considera altura méxima de edificacion a la asignada en el Formulario de Linea de
Fabrica, la misma gue serd correspondiente, tanto en numero de pisos, como en
distancia verticzl.

b) La altura de edificacion se mantendra paralela al nivel natural del terreno, en todas

las direcciones de su topografia.

En terrenos planos, la altura de edificacion se medird incluyendo todos los locales habitables
v no habitables que se encuentren elevados sobre el nivel de la acera con una tolerancia
maxima de un metro de altura al nivel de piso terminado.

En terrenos con pendiente positiva o negativa, la edificacion debera solucionarse en
volumenes aterrazados cuya longitud horizontal minima serd de tres metros (3.00 m) vy
maxima de dieciocho metros (18.00 m) en direccion de la pendiente.

e) Los terrenos que presenten pendientes positivas o negativas superiores a treinta
grados, para la elaboracion de los proyectos sera necesario un estudio especifico del
suelo de los deshanques y taludes, que presentard previamente el interesado a la
Direccion de Planificacion Territorial v Proyectos para su aprobacion.

Art. 157.- Edificaciones bajo el nivel del suelo. - Se podra disefiar locales habitables bajo el nivel
natural del suelo, siempre y cuando se cumplan todas las disposiciones de Normativa para
este tipo de establecimientos. En ningun caso se sobrepasara el coeficiente de ocupacion del
sueloy las alturas determinadas en la zonificacion correspondiente.

Art. 158 .- Altura de entrepiso. - En cualquier zonificacion podra modificarse siempre que lo
determinen reguerimientos técnicos, estructurales o de instalaciones que demande el
proyecto. En ninguin casc este implicara un incremento en el nimerc de pisos de la
zonificacion.

Art. 159.- Ascensores. - Es obligatoria la instalacion de ascensores en edificios de cinco plantas
(pisos) o mas; en la cuantificacion del numero de plantas, el mezanine esta considerado como
otra planta, no asi el subsuelo. Puede caonstruirse sin elevador, pero debe prever el espacio
para su posterior instalacion. No se permitira ningun otro uso al espacio reservado para los
elevadores. El Certificado de Habitabilidad Unicamente seré otargado cuando la edificaciéon

este construida y terminada en su totalidad.

Art. 160.- Transformadores. - Toda construccién que requiera una carga eléctrica mayor de
cincuenta kilovatios, debera contemplar un recinto especial, de acceso independiente, para
transformadores y accesorios propios de la instalacion eléctrica, v de las dimensiones v
requisitos gue exija la Empresa Eléctrica y de acuerdo con esta Normativa Urbanistica siempre
que no sea factible su instalacion en una torre (poste) y gue no se trate de camaras modulares

compactas.

Seccidn Il
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ESTACIONAMIENTOS

Art. 161.- Normativa General. - Los estacionamientos se someteran a los siguientes criterios

establecidos:

a) El ingreso vehicular no podra ser ubicado en las esquinas, ni realizarse a través de
plazas, plazoletas, parques, parterres y se lo hara siempre desde una via publica
vehicular. En caso de que el predio tenga frentes a dos vias, el ingreso  vehicular se
planificara por la via de menor jerarquia, salvo estudio previo de trafico y pendientes
realizado por la Unidad de Transito, Transporte Terrestre y Seguridad Vial; y, aprobado
por la Direccién de Planificacion Territorial y Proyectos.

b) Los accesos a los estacionamientos en los que la forma de ocupacién sea con
retiro, deberadn conservar el mismo nivel de la acera en una longitud de 3 metros
desde la linea de fabrica a partir del cual podré producirse el cambio de pendiente.

En las areas en las que la forma de ocupacién de la edificacién sea a linea de fabrica, el

cambio de pendiente se realizara a partir de la linea de fabrica.

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

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

e) En zonas residenciales se podrd construir garajes en los retiros frontales. La
ocupacién como acceso a los estacionamientos, no superara el 40% del frente  del

lote. En lotes con frentes menores a 10.00 m el acceso vehicular sera de 3.00m. La

cubierta del garaje deberd ser inaccesible y su altura minima seréd de 3.00m. Cuando se
trate de edificaciones en lotes con superficies menores a 200.00 m2 hasta 100 m2

podrd exonerarse el estacionamiento requerido, cuando el frente del lote sea igual o

menor a 7.00 m.

) Cuando se trate de ampliaciones de &dreas construidas con planos aprobados o
permiso de construccidn, en predios gue no permitan la ubicacién del nimero de

estacionamientos previstos en esta normativa, se exigiran los que técnicamente sean

factibles. Se procedera de igual forma en edificaciones construidas antes de la vigencia de

esta Normativa y que vayan a ser declaradas 0 no en propiedad horizontal. Con excepcidn

de aguellos que van a ser destinados a centros de diversidn: cines, teatros, discotecas,

salas de baile, pefias, salones de banguetes vy fiestas, casinos; coliseos, galleras, estadios,
mercados.

g) No se podrén modificar los bordillos, las aceras ni las rasantes, sin previa
autorizacion expresa de la Direccién de Planificacion Territorial y Proyectos. La
rampa de acceso desde la via hacia la vereda no podrd superar el treinta por
cientc del frente del lote y su longitud no podra ser superior a cincuenta
centimetros.

h) No se permite la ocupacion de la acera como estacionamiento de vehiculos.
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) En lotes con zonificacion aislada con acceso a través de pasajes peatonales, con
areas mayores o iguales a 300.00m2, podrd planificarse con estacicnamientos
comunales.

Art. 162.- Cdlculo. - Para el célculo del nimero de puestos de estacionamientas se seguirdn las

normas generales contenidas en esta normativa y en el PUGS.

Seccidn Il
EDIFICACIONES DE USO INDUSTRIAL

Art. 163.- Normativa General. - Las edificaciones para uso industrial, a méas de los requisitos

previstos con caracter general, cumpliran con las siguientes exigencias:

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

b) La prevencion y control de la contaminacidn par emision de gases, particulas v otros
contaminantes atmosféricos, se realizardn conforme a la normative nacional, las
ordenanzas locales y a la de los demas organismos competentes en razon de la
materia, conforme a la Ley.

c) La prevencion y control de la contaminacion de las aguas de las industrias se realizara
conforme a la normativa nacional vigente v a la ordenanza emitida para tal efecto. Los
sistemas de tratamiento de las descargas industriales seran autorizados por la Unidad
de Gestion de Agua Potable, Alcantarillado v Saneamiento.

d) Las actividades que generen radiactividad o perturbacién eléctrica deberan cumplir
con las disposiciones especiales de los organismos publicos encargados de las dreas
de energia y electrificacidn v de los demas organismos competentes en razon de la
materia, conforme a la Ley.

e) Los ruidos o vibraciones producidos per maguinas, equipos o herramientas
industriales, se sujetaran a la normativa nacional, las ordenanzas locales y a la de los
demas organismos competentes en razon de la materia, conforme a la Ley.

Seccion IV
PREVENCION Y PROTECCION

Art. 164.- Construcciones sismo-resistentes. - Las construcciones buscaran en sus soluciones la
mejer estabilidad, durabilidad, resistencia, seguridad y economia de mantenimiento de los
materizles utilizados v colocados en obra. Los proyectos estructurales se sujetaran a las
normas basicas y recomendaciones establecidas en la Norma Ecuatoriana de Construccion
(NEC) y esta normativa, debiendo ademas observarse lo siguiente:

a) Cuando en estos documentos no hubiere normas expresas sobre una materia
especifica, sobre todo relacionada con el andlisis y disefio sismo-resistente de
estructuras, se aplicaran criterios, procedimientos y recomendacionas gue estén de
acuerdo con las mejores y mas modernas practicas de laingenieria estructural a escala
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internacional y que se encuentren reflejadas en normas y codigos vigentes er
con caracteristicas sismicas similares a las nuestras.

b) La memoria técnica de andlisis y disefio estructural contendrd sistemas de «
utilizados en el andlisis, informacién de ingreso vy salida del pr
electromagnético utilizado, métodos de calculo empleados en el disefio estr
especificaciones técnicas y recomendaciones.

Art. 165.- Proteccién contra Incendios.- Todo proyecto urbano y arquitecténico inclu
que fueren objeto de ampliacién o remodelacién, en una superficie mayor a la tercer
del 4rea construida, deberan considerar las normas especiales de proteccion contra in
contemplados en la Ley de Defensa Contra Incendios, esta normativa y otras existente
la materia, para incrementar la seguridad preventiva de los edificios y para fac
evacuacion de personas y la extincion del incendio si llegara a producirse.

Después de la aprobacién del proyecto y durante la construccién del edificio, el G
Municipal de Espindola a través del Cuerpo de Bomberos realizara inspecciones para cc
el cumplimiento de las medidas de proteccidn contra incendios. Las construcciones ex
deberan adecuarse a las normas especiales de proteccidén contra incendios en la

méxima gue permita su tipologia y su funcionamiento.

Seccién V
SUPRESION DE BARRERAS URBANISTICAS Y ARQUITECTONICAS

Art. 166.- Accesibilidad. - Esta ordenanza establece condiciones que facilitan la acces
funcional y uso de lugares publicos y privados de la ciudad a las personas en general y <
con discapacidad o movilidad reducida permanente o circunstancial, al suprimir obs
imprevistos tanto en el plano horizontal como en los cambios de nivel y al inc
elementos auxiliares gue dificultan la libre circulacion, en cumplimiento a la leg
nacional vigente sobre la materia.

En los edificios ya construidos y sometidos a rehabilitacion donde existe impos
estructural o funcional, se adoptaran las soluciones que dentro del espiritu de la misr

posibles técnicamente.

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

2. Asimismo, en todos los edificios de viviendas en tipologia colectiva se debera c
de un portal de acceso comun con rampas y demas elementos que elim
barreras arquitectdnicas.

3. Se evitaran las Barreras Arquitecténicas Urbanisticas, en el trazado de los ele
de urbanizacién y en el mobiliario urbano.
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4, En todo caso, se aplicard lo dispuesto en la legislacién nacional y/o vigente en la
materia.
Seccién VI
REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL

Art. 167.- Definicién de Régimen Propiedad Horizontal. - Se denomina propiedad horizontal, a
la propiedad que recae sobre las partes en que se puede segregar un bien inmueble. El
régimen de propiedad horizontal es el conjunto de normas y politicas que regulan las
relaciones entre varios propietarios de las partes, asi como reglamenta los bienes privados y
comunes resultados de la segregacion de un bien inmueble.

Art. 168.- Edificaciones que pueden someterse al régimen de propiedad horizontal.- Podran
sujetarse a las normas de régimen de propiedad horizontal, de acuerdo a la Ley de Régimen
de Propiedad Horizontal vigente, los diversos pisos de un adificio, los departamentos o locales
en los que se divida cada piso, los departamentos o locales de las casas de un solo piso, asi
como las casas o villas de los conjuntos residenciales, cuando sean independientes y tengan
salida a una via u otro espacio publico directamente o a un espacio condominal conectado y
accesible desde un espacio publico.

Art. 169.- Normas aplicables. - La convivencia, los principios y normas que deben regir para
todos los inmuebles cuyo dominio estuviera constituido en condominico o declarado en
régimen de propiedad horizontal, observaran la ordenanza de propiedad Horizontal existente
en el GAD Municipal y tedo cuanto no se encuentre contemplado en la misma se regulara

conforme la Ley de Régimen de Propiedad Horizontal y su respectivo Reglamento.

Seccion VII
VEGETAC]ON, FAUNA, ELEMENTOS NATURALES Y SITIOS ARQUEOLOGICOS

Art. 170.- Vegetacién en dreas no ocupadas por edificios. - Las 4reas no ocupadas con
edificacién deberdn tener vegetacién en por lo menos un setenta por ciento de esa area. La
Municipalidad, independientemente o en accién conjunta con otras entidades estimulara la
conformacion de huertos v areas forestales.

Art. 171.- De los Bosques, Vegetacion y Maleza. - La vegetacidn existente tanto en espacios
publicos como en privados, debera protegerse de acciones que lleven a su destruccion parcial
o total. Para el caso de talas o replantaciones en el area de proteccion debera solicitarse
autorizacion al Gobierno Municipal el que, a través de la Unidad de Gestion Integral de Manejo
Ambiental y Servicios Publicos en coordinacion y bajo la vigilancia de Comisaria Municipal,
emitiré el respectivo permisa. Se procurard el mantenimiento de la vegetacion existente, asi

comao de la reforestacion con especies nativas en las areas gue para tal fin se definan.
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La tala de drboles quedara sometida, en cualquier caso, al requisito de permiso municipal, sin
perjuicio de las autorizaciones administrativas que sean necesarias obtener de la autoridad
competente en razén de la materia

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

ellas.

Art. 172.- Ordenacidn del paisaje. - Cumpliran las condiciones de uso del drea en que se localice
cuando sea compatible con el nivel de proteccién asignado. Las actuaciones y medidas
enunciadas velaran por el mantenimiento de los rasgos morfoldgicos y topogréficos del suelo
urbano, urbanizable y no urbanizable.

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

Art. 173.- Taludes. - Cuando un lote limite o colinde con un talud, la franja de proteccion serd
de diez metros, en longitud horizontal medidos desde el borde superior, esta longitud podra
ser menor o no existir, cuando su pendiente sea menor a 30 grados y se demuestre su
estabilidad presentédndose los justificativos técnicos (estudios) correspondientes. En caso de
que el talud corresponda al corte de una via se aplicardn los retiros de construccion y derechos
de via reglamentarios. Todos los taludes cuya altura no sea mayor a 5.00m y no regquieran
muros de contencidn deberan estar recubiertos por vegetacion rastrera o matorral y su parte
superior libre de humedad (cuneta de coronacion).

Art. 174.- Quebradas. - Se considera como quebrada, el accidente geografico en la que existe
una depresién del terreno de tal manera gque existe un paso estrecho entre dos taludes
escarpados, sin la presencia de un caudal de agua permanente. El drea comprendida entre los
bordes superiores de los dos lados de una quebrada, serd considerada como area de

proteccion.

En el caso del drea urbana para la habilitacion del suelo, podré constituirse en via, excepto en
aquellos casos en que las condiciones fisicas no lo permitan y se considerara como retiro de
construccidn. Las empresas de servicios publicos tendran libre acceso a estas franjas de
proteccion, para su mantenimiento.
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Seccién VIII
AGUA

Art. 175.- De cuerpos de agua, rios, lagunas, embalses y sus cuencas hidrogrdficas. - La
planificacion v el manejo de los cuerpes de agua, rios, lagunas, embalses v sus cuencas
hidrograficas ayudan a la conservacidn de los recursos naturales para el desarrollo sustentable
en el Gobierno Municipal y mejorar la calidad de vida de |la poblacion. Se consideran areas de
proteccion a las superficies que rodean a los cuerpos de agua perenne o intermitente, natural
o artificial, o que son ocupadas por éstos. Estas dreas incluyen:

a) Leches de los cuerpos de agua.

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

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

d) La amplitud del area de proteccién hidrica debera considerar lo establecide por |a

Autoridad Nacional del Agua o en su defecto, la respectiva ordenanza  municipal.

Art. 176.- Aguas subterrdneas. - Se prohibe verter, inyectar o infiltrar a las aguas subterraneas,
compuestos quimicos, organicos o fecales que, por su toxicidad, concentracion o cantidad,
degraden o contaminen las condiciones de esta agua. Quedan prohibidas las extracciones de
aguas subterraneas no autorizadas por los organismos competentes. No se autorizaran usos
o instalaciones gue provoquen filtracion de materias nocivas, tdxicas, insalubres o peligrosas
hacia las aguas subterraneas.

La construccién de fosas sépticas para el saneamiento de vivienda solo podra ser autorizada
cuando se den las suficientes garantias previo estudio de que no suponen riesgo para la
calidad de las aguas subterraneas.

Art. 177.- Vertidos liquidos. - Para la concesion de permisos para cualquier actividad que pueda
generar vertidos liguidos no domésticos, se exigira la justificacion del tratamiento a realizarse,
para evitar |la contaminacion de las aguas superficiales v subterraneas.

Art. 178.- Sanciones a la degradacién del ambiente. - L as acciones de degradacién del ambiente
natural obligan a ejecutar medidas de mitigacidn, remediacion, rehabilitacion de las zonas e
instalaciones afectadas o ambientalmente degradadas por acciones o actividades antrdpicas

causantes en forma directa o indirecta vy dard lugar a las sanciones:

~ Al propietario o constructor que cause dafios a bienes de uso publico y de proteccidn
ecolégica, calzadas, bordillos, aceras, parterres, pargues, areas verdes y dreas
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comunales, en forma intencional o con equipos pesados de construccion, transporte
de escombros de materiales pétreos, de hormigones, de hierro, etc., sera sancionado
con una multa de 100% del costo de los trabajos producidos por los dafios y estard
obligado a restituir, reparar o reconstruir el dafio en un plazo maximo de quince dias
laborables, contados a partir de la notificacién. Si en ese lapso no hubiere reparado
los dafios, la Unidad de Transito, Transporte Terrestre y Seguridad Vial en
coordinacién con Obras Publicas los realizard y se cobrard por la via coactiva su valor
con un recargo del 25%.

Seccidn X
CANTERAS

Art. 179.- Competencia. - Es atribucién del GAD Municipal otorgar el permiso de explotacion
de materiales pétreos para la construccién dentro de la Jurisdiccion Cantonal. La Unidad
encargada de Aridos y Pétreos emitira el informe, de acuerdo a la normativa vigentey a la Ley
Minera.

Art. 180.- Autorizacién. - Toda persona natural o jurfdica gue requiera obtener la autorizacién
municipal de uso de suelo para la explotacién de piedra, ripio, arena y demds materiales de
empleo directo en la industria de la construccidn, presentard la documentacion exigida de
acuerdo a la Unidad de Aridos y Pétreos.

Titulo IV
NORMATIVA TECNICA
Capitulo |
TRAMITES Y PROCEDIMIENTOS
Seccién |
GENERALIDADES

Art. 181.- Permiso. - Es un acto administrativo mediante el cual se le otorga a una persona
natural o juridica la autorizacién para habilitar determinado terreno o para ejecutar obras
especificas y/o para edificar.

Art. 182.- Competencia. - La dependencia competente para otorgar permisos para habilitar el
suelo es la Direccidn de Planificacién Territorial y Proyectos.

Art. 183.- Intervencién de profesionales. - Los trabajos de planificacién urbana, arquitectonica,
disefio especializado, ingenierfas: estructural, sanitaria, eléctrica, mecanica, quimica, de
comunicaciones u otras; para los cuales se requiera de aprobacion y permiso municipal,
deberan ser ejecutados bajo la responsabilidad de un profesional, segun el caso, registrado en
la SENESCYT de acuerdo con las leyes de ejercicio profesional y debidamente registrado en el
GAD Municipal.

Seccidn |l
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TIPOS DE PERMISOS

Art. 184.- Habilitacion del suelo. - Para toda habilitacion del suele se requiere de permiso, que

es la autorizacion para ejecutar en un predio o conjunto de predios, las obras de

infraestructura necesarias para generar inmuebles susceptibles de uso, segun las normas

urbanas qgue para cada caso se establezcan. Podran ser:

o @

o O

(@]
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—

Permiso para urbanizacion.

FPermisc de subdivision urbana.

Permiso de urbanizaciaones de interés social.

Permiso para subdivision rural de asentamientos humanos.
Permiso de fraccionamiento agricola.

Permiso de Prayectos urbanisticos de tratamiento especial.

Art. 185.- Permisos de Edificacion. - Las edificaciones podran realizarse bajo las siguientes

formas de intervencion:

Trabajos varios (Permiso de Obra Menor). - Para obra nueva, ampliacion e
intervencion en las edificaciones en los siguientes casos:

Edificacion nueva o ampliacion hasta 40 m2.

Construccion de cerramientos.

Madificacion, demalicion o reparacion de construcciones existentes y por una sola vez
obra nueva de ampliacion, modificaciones en las fachadas, cuando el area sujeta a
esta intervencion fuere menor a 40 m2.

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

Demoliciones.

En el caso de los trabajos detallados en los literales, d) v e), el area de intervencion
serd ilimitada vy para la demolicidn sera indispensable |la aprobacion del nuevo

proyecto arquitecténico.

REQUISITOS PARA LA OBTENCION DEL PERMISO DE OBRA MENOR

Uk & b g

Solicitud dirigida a la Direccion de Planificacion Territorial y Proyectos;
Copia de escritura debidamente inscritas;

Copia de cédula de identidad;

Copia del pago del impuesto predial del afio en curso;

Certificado de NO adeudar a la municipalidad;

Croguis de |a obra menor segln sea el caso.
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El tramite se lo realizard en la Direccidn de Planificacion Territorial y Proyectos de acuerdo a
lo dispuesto en el articulo sobre el procedimiento para obtener el permiso de trabajos varios
(Obra Menor).

2. Edificacién. - Se entiende por permiso de edificacién la autorizacion para
desarrollar en un predio o predios determinados obras de: nueva construccion,
reconstruccion, remodelacion y/o ampliacion en un area superior a 40 m2, la que
serd emitida por la Direccién de Planificacion Territorial y Proyectos, y que
comprende por separado la emisién del informe de aprobacidon de planos y el
permisc de construccién sujetas a esta Normativa y de los instrumentos que lo
complementen. Toda construccién nueva deberd ser ejecutada bajo Ia
responsabilidad y direccién técnica de un profesional arquitecto o ingeniero civil
que esté, legalmente habilitado para el efecto.

Art. 186.- De Habitabilidad. - £l permiso de habitabilidad es la autorizacion que se concede
para gue una construccidn entre en servicio y serd la Direccion de Planificacion Territorial y
Proyectos quien lo otorgue, previa solicitud del propietario, representante legal o el director
de la obra, a la terminacién de cualquier construccidn nueva, ampliacion, recuperacion o
remodelacidn gue haya obtenido el permiso de edificacién y que tenga informe favorable en
la inspeccion final de la construccion.

Art. 187.- Permiso de Uso de Suelo. - Este permiso, habilita a las personas a ejecutar las
actividades productivas en el territorio cantonal. Debe ser emitido para el funcionamiento de
una nueva actividad, establecimiento o al cambio de uso, y serd renovado cada afio. La
Direccidn de Planificacion Territorial y Proyectos sera la encargada de emitir este permiso. Los
requisitos para este permisc son:

¥ Solicitud simple indicando la actividad a realizar.

» Copia de cédula de identidad.

» Copia del pago del impuesto predial del afio en curso.

» Certificado de no adeudar al GAD Municipal.

» Copia de la escritura publica.

> Copia del Registro Unico de Contribuyentes (RUC) segln la actividad.
» Croquis o plano de implantacion de la actividad.

Si el predio no es de propiedad del solicitante se deberd adjuntar ademas un contrato simple
de arrendamiento.

Art. 188.- Ocupacién de acera y calzada. - En la construcciéon de edificios con zonificacion sobre
linea de fabrica que por restricciones en el frente del lote o por la magnitud de |a obra a
edificar resultare imposible colocar los materiales en el propio lote, se concedera de manera
temporal la ocupacién parcial de la acera y su calzada, maximo por tres meses y renovable por
una sola vez de conformidad con la Ordenanza de Regulacion y Control de la Via Publica para

49



Miércoles 22 de septiembre de 2021 Edicion Especial N° 1684 - Registro Oficial

el cantén Espindola; el Comisario/a municipal serd el encargado de otorgar dicha premiso
previo el pago de la tasa correspondiente.

Seccidn |l
INFORMES

Art. 189.- Formulacidn del Pedido. - El interesado presentard la solicitud con la documentacion
requerida para cada clase de permiso. Si la documentacidn estuviere incompleta, el
funcionaric correspondiente pedird completarla. Queda prohibida la exigencia de
documentos o informaciones ajenos a la naturaleza del pedido v que no estén expresamente

establecidos en esta ordenanza y en la Ley.

Art. 190.- Informe Técnico. - Recibido el tramite se realizaran las verificaciones y se recabaran
los informes técnicos para establecer si aquéllo que se solicita esta de acuerdo a las normas
vigentes. El funcionaric encargado del tramite emitira el respectivo informe técnico.

Art. 191.- Certificaciones. - La Direccidn de Planificacion Territorial y Proyectos otorgara
certificaciones de los infarmes, a peticion del interesado.

Art. 192.- Informe de Linea de Fdbrica.- Es el documento gue contiene los datos del propietario,
ubicacion, superficie del terreno, areas construidas, las especificaciones obligatorias para
fraccionar el suelo, como son: lote y frente minimo, afectacién por vias, areas de proteccidn
de riberas de rios, guebradas y otras especiales; especificaciones obligatorias para la
construccion de un edifico, su altura maxima, el area libre minima, los retiros obligatorios, los
usos, factibilidades de servicios de infraestructura v ademas las regulaciones que deben
observarse cuando el predic se encuentre atravesado por oleoductos o poliductos,
acueductos, lineas de alta tension, o esté ubicade en la zona de proteccion.

Sera expedido en el término de tres dias laborables por la Direccion de Planificacion Territorial
y Proyectos a pedide del propietario o de cualqguier persona que tenga interés en obtenerlo,
Tendra un periodo de validez y plena vigencia de seis meses, contados a partir de la fecha de
su expedicion.

Art. 193.- Requisitos. - Para |a obtencion del Informe de Linea de Fébrica, el interesado debera
presentar los siguientes documentos:

a) Formulario de Linea de Fabrica.

b) Copia de la Cédula de |dentidad.

c) Carta del impuesto predial del afio.

d) Certificados de no adeudad a la municipalidad de/los propietario/os.

e Copia de la Escritura debidamente inscrita en el Registro de la Propiedad.

f) Certificade actualizado del Registro de |z Propiedad.

g) Localizacion exacta del predio en un plano de la ciudad para los terrenos en area

urbana. Para los terrenos gue se encuentren en areas en suelo urbanizable v no
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urbanizable en una hoja cartografica del Instituto Geografico Militar en escala
1:50.000 o 1:25.000.

h) Pago por inspeccidn y mensura, (1.25 USD por cada metro con frente a la via o pasaje
y 20 centavos USD por cada metro sin frente a una via o pasaje dentro del limite
urbano):

> Enel caso de que se deban colocar mojones en el predio, estos serdn provistos por el
oropietario y colocados por la Municipalidad. Como constancia del levantamiento, el
técnico de campo presentard un informe breve que contenga fotografias que
demuestren la presencia del usuario en el sitic y el cumplimiento de los trabajos
realizados.

> Es compromiso del propietario, tener su predio libre de vegetacion para posibilitar la
medicion del mismo;

Seccidn IV
URBANIZACIONES

Art. 194.- Informe para Urbanizaciones. - Contemplard los siguientes procesos en los que de
cumplir con los requisitos se emitiran los informes aprobatorios. El resultado del proceso se
informaré a los solicitantes en el término maximo de diez (10) dias laborables.

a) Informe de aprobacidn de anteproyecto
b) Informe de aprobacién del proyecto definitivo.
c) Informe legal.

Art. 195.- Informe de Anteproyecto. - Para otorgar el informe de aprobacion del anteproyecto,
se debe presentar la siguiente documentacion:

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

b) Copia de escritura y certificado actualizado del Registrado de la Propiedad del predio
2 urbanizar.

c) Informe de Linea de Fabrica.

d) Plano topogréafico del predio en escala 1:1000 o 1:500, en el que conste la ubicacién

de todo el sistema vial circundante, la ubicacién de rios, quebradas, lineas de
transmisién de energia eléctrica, oleoductos, acueductos y poliductos. En caso de que
el predio esté afectado o colinde con quebradas, el propietario requerird de un
informe previo de la Direccién de Planificacion Territorial y Proyectos, mismo que se
emitird en el término maximo de 10 dfas laborables a partir de la peticidn.

e) Tres copias del anteproyecto de urbanizacién, a escala 1:1000 o 1:500, incluido el
plano topografico actualizado conteniendo:
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s Ubicacion a escala. La escala méaxima sera uno a veinticinco mil con ccordenadas en
el sistema Datum WGS 84 zona 17 sur;

« Delimitacion exacta de los linderos del predio vy especificacion de los colindantes;

« Disefio vial integrado zl sistema de la ciudad y basado en el estudic de trafico
respectivo;

* Division en lotes producto del disefio urbanistico;

e Equipamiento comunitario y areas recreativas de conformidad a lo establecido en el
Reglamento a la Ley Organica de Ordenamiento Territorial Uso y Gestian del Suelo.

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

= Cuadro de dates conteniendo superficies v porcentajes del area total del predic a
urbanizar, area Util, area de vias y aceras, area de afectacion, area de proteccion, area
comunal (equipamientos y érea verde), densidad de poblacion bruta y neta utilizada
en el proyecto; listado total de lotes con numerzacion continua, fondo y superficie y el

cuadro de construccion de lotes v manzanas.

f) Informe de prefactibilidad emitido por las Dependencias Municipales (Agua Potable y
Alcantarillado; Riesgos), v por la Empresa Eléctrica.

g) Cada uno de los planos dispondra de la tarjeta de identificacion con las firmas del
profesional responsable del proyecto inscrito en el Gobierno Municipal de Espindola
y del propietario o de su representante legal.

El anteproyecto aprobado tendra validez por dos afios a partir de la fecha de revision vy
prefactibilidad.

Art. 196.- Estudio Ambiental y Urbano. - Es un estudio que sirve para analizar si los efectos
directos, indirectos y/o acumulativos de una accidn propuesta tendran o no posible impacto
en el medio ambiente. Se requerird estudios ambientales, basados en la normativa nacional
vigente sobre |la materia,

Art. 197.- Informe de Aprobacion del proyecto definitivo de Urbanizacion. - Para la concesion
del informe de aprobacion del proyecto definitivo de Urbanizacion, se debera presentar z la
Direccién de Planificacién Territorial v Proyectos, la siguiente documentacion:

a) Solicitud dirigida a la Direccidon de Planificacién Territorial v Proyectos, en formulario
existente, firmada por el o los propietarios o por su procurador comun y el arquitecte
planificador.

b) Escritura y certificado actualizado de gravamenes del registro de la propiedad.
c) Informe de Linea de Fabrica.
d) Informe del anteproyecto de urbanizacion (original o copia certificada).

)

(D

Memoria técnica grafica del proyecto que deberd contemplar obligatoriamente:
antecedentes, condicionantes fisicas del terreno, condicionantes urbanas, propuesta
urbana, propuesta vial, calculo de areas verdes y eguipamientos en funcidn de esta
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normativa, asi como cualquier estudio especial que facilite la comprension del
proyecto. La memoria se presentara en una lamina de formato INEN, en los tamafios
que establece esta normativa.

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

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

Comprobante de pago del impuesto predial del afio en curso.

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

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

Informe favorable del estudio ambiental y urbano.

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

 Ubicacion a escala. Cuando el terreno esté en suelo urbanizable, la escala maxima
sera 1:25.000 con coordenadas en el sistermna DATUM WGS 84 zona 1/ sur;

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

« Disefio vial integrado a la ciudad y basado en el estudio de trafico respectivo;
 Divisidn en lotes producto del disefio urbano;

« Equipamiento comunitario y dreas recreativas de conformidad a lo establecido en el
Reglamento a la Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial Uso y Gestidn del Suelo;

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

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

e Cronograma valorado de obras.

e Modelo de Ordenanza de la Urbanizacidn que serd revisada y validada por
Procuraduria Sindica Municipal y aprobada por el Concejo Municipal.

e Cada uno de los planos dispondra de la tarjeta de identificacion con las firmas del
profesional responsable del proyecto inscrito en el Gobierno Municipal de Espindola
y del propietario o de su representante legal.

El proyecto aprobado tendrd una validez de dos afios.

Seccion V
SUBDIVISIONES URBANAS

Art. 198.- Informe para subdivisiones. - La Direccién de Planificacion Territorial y Proyectos a
través de su titular, previo informe técnico y legal, sometera a aprobacién del Concejo
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Municipal los estudios sobre subdivisiones y reestructuraciones parcelarias, luego de lo cual

emitird los permisos correspondientes, para lo cual debera presentarse lg siguiente

documentacion:

Solicitud dirigida a la Direccion de Planificacion Territorial v Proyectos en formulario
existente con la firma del o de los propietarics, de su procurador comin o
representante legal y del arquitecto proyectista.

Informe de Linea de fabrica.

Titulo de propiedad inscrito en el Registro de la Propiedad.

Certificado de gravamenes otorgado por el Registrador de la Propiedad, actualizado,
Certificado de factibilidad ge servicio atorgada por la Direccion de Obras Publicas a
traves de la Unidad de Gestion de Agua Potable, Alcantarillado y Saneamiento, en caso
de no existir infraestructura.

En casc de particion originada en sucesion por causa de muerte, se reguerira la
sentencia de posesion efectiva inscrita en el Registro de la Propiedad;

En caso de juicio de particidon entre copropietarios se adjuntara |a copia de la demanda
debidamente certificada, con su respectivo auto de calificacion;

Comprobante de pago del impuesto predial del afio inmediatamente anterior:;

Tres copias de los planos de la subdivision o de la reestructuracion parcelaria
elaborados en escalas 1:1000, 1:500, 1:200 o 1:100, de acuerdo al formato INEN
escogido. La propuesta de subdivision ira sobre el plano topogréfico actualizado,
conteniendo:

* Curvas de nivel, accidentes del terreno, construcciones, con especificacion de
numerc de pisos y tipo de cubierta, lineas de alta tension, oleoductos, poliductos,
acueductos, afectaciones viales, acequias, canales y guebradas;

e Seccion transversal de las calles existentes y proyectadas, de guebradas o rios, en
escala opcional;

* Cuadros de datos conteniendo superficies y porcentajes de area total del predic 2
subdividir, drea util, area de vias, calzadas y aceras, drea de afectacion, area de
proteccion, area comunal (eguipamientos v area verde), densidades de poblacion
bruta y neta utilizadas en el proyecto y clave catastral; y de dreas con el listado total
de lotes con numeracion continua, linderos (dimensiones del frente, fondo vy laterales
de los lotes) y superficie, tipo de cubierta,

» Cronograma valorado de ejecucion de las obras de infraestructura en el caso de que
se proyecten calles o pasajes.

En casode que el predic este afectado o limite con quebradas el propietario requerira
de un informe previo de la Direccion de Planificacion Territorial y Proyectos en el gue
se establezca el limite superior de quebrada.

En caso de reestructuracion parcelaria, se adjuntara la documentacion pertinente de
los lotes involucrados, sin perjuicio de que la misma sea impuesta por el GAD
Municipal previa notificacion a los propietarios.
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Art. 199.- Trdmite de la Solicitud. - La Direccion de Planificacion Territorial y Pro:/ectos emitird
el informe técnico respectivo, en el término maximo de diez (10) dias laborables contados a
partir de la fecha de presentacion de la solicitud. En caso de que el informe fuere negativo,
debera sefialarse las razones del caso y las recomendaciones correspondientes.

Fl Procurador Sindico Municipal en base de los datos del informe técnico respectivo, se
encargara del tramite legal administrativo, elaborara al efecto la minuta de transferencia de
dominio de las areas comunales, y, de ser del caso, la hipoteca de las areas que en concepto
de garantia de las obras a ejecutarse se establezca. En el término de diez (10) dias laborables,
se emitird el permiso para la subdivisién que se hubieren presentado, con el informe del caso.

Seccion VI
SUBDIVISION RURAL PARA VIVIENDA EN ASENTAMIENTOS HUMANOS

Art. 200.- Informe para subdivision rural de viviendas en asentamientos humanos. -
Contemplara los requisitos y procesos determinados en la Ley Organica de Ordenamiento
Territorial, Uso y Gestidn del Suelo y su reglamento, una vez cumplidos esos requisitos se
emitirén los informes aprobatorios. El resultado del proceso se informara a los solicitantes en
el término maximo de diez (10) dias laborables.

Seccién VI
FRACCIONAMIENTOS AGRICOLAS

Art. 201.- Informe para fraccionamientos agricolas. - Para fraccionamientos agricolas se
necesitara de un proceso generalizado mediante los siguientes requerimientos:

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

b) Escritura y certificado actualizado de gravdmenes del Registro de la Propiedad.

c) Comprobante de pago del impuesto predial del afio en curso.

d) Tres copias del proyecto de fraccionamiento, escala 1:1000, sobre el plano

topografico actualizado conteniendo:

» Ubicacién a escala.

» Delimitacidn exacta de los linderos del predio y especificacion de los colindantes;

» Division en lotes producto del fraccionamiento;

« Cortes del terreno para identificar pendientes, rios, guebradas, etc.;

» Cuadro de datos conteniendo superficies y porcentajes del drea total del predio a
fraccionar, drea Util, area de vias, drea de afectacion, area de proteccion, listado total
de lotes con numeracidn continua, linderos (dimensiones del frente, fondo y laterales
de los lotes) vy superficie;
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« Cada uno de los planos dispondréa de la tarjeta de identificacién con las firmas del
profesional respansable del proyecte inscrito en el Gobierno Municipal de Espindola
y del propietario o de su representante legal,

Seccidén Vi
PROCEDIMIENTOS RESPECTO A URBANIZACIONES

Art. 202.- Informe legal, dreas verdes y comunales.- La Direccién de Planificacion Territorial vy
Proyectos emitird el informe técnico y lo remitird a Procuraduria Sindica Municipal la que,
luego de recabar de la Unidad de AvalUos y Catastros el informe relacionado con la verificacion
y recepcion fisica y documental de las areas verdes y comunales a ser entregadas por los
urbanizadores a la municipalidad, se encargara del tramite juridico-administrativo, elaborara
para el efecto la minuta de transferencia de dominio de las areas verdes y comunales.

La referida transferencia a favor del GAD Municipal de las dreas verdes y comunales, podra
hacerse conforme lo previsto en el Reglamento a la Ley Organica de Ordenamiento Territorial
Uso y Gestion del Suelo. Corresponde a la Procuraduria Sindica Municipal emitir el informe
legal favorable scobre la propuesta de urbanizacion para dictamen de la Comisién de
Planificacion y Presupuesto, vy, finalmente para conocimiento y resolucion del Concejo.

Art. 203.- Protocolizacién de la Ordenanza. - Luego de la aprobacion de la Urbanizacién por
parte del Concejo, Secretaria General retendra para su archivo la documentacion y una copia
del plano aprobado, y entregara las seis copias restantes a las siguientes unidades: Direccion
de Planificacidn Territorial y Proyectos, Procuraduria Sindica, Unidad de Avallos y Catastros,
Registro de la Propiedad, dos al propietario.

La Unidad de Avaluos y Catastros informara sobre el avallo de los predios a urbanizarse con
el fin de determinar el costo de las garantias por las cbras de infraestructura. Estas garantias
deberan ser rendidas previo al despacho de la Ordenanza de aprobacién de la Urbanizacion.

La Resolucion de aprobacion emitida por el Concejo se protocolizara en la Notaria del canton
y se inscribira en el Registro de la Propiedad. Tal documento, una vez inscrito, permitird a |a
Direccion de Planificacion Territorial y Proyectos emitir el Permiso de Construccion parz
ejecutar las obras y servird de titulo de transferencia de dominio de las dreas de uso privado,
publico v comunal a favor del GAD Municipal, incluidas todas las instalaciones de servicio
puUblico. Dichas dreas no podran enajenarse.

El urbanizador se obliga a entregar a la municipalidad cuatro copias certificadas de las
escrituras protocolizadas e inscritas, tanto para: Procuraduria Sindica, Secretaria General,
Planificacidn Territorial y Proyectos vy, Avaluos v Catastros.

Art. 204.- Planos modificatorios de Urbanizacion. - Para |a aprobacion de planos modificatorios
de las urbanizaciones, el arguitecto planificador deberd presentar la siguiente documentacion:
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a) Solicitud dirigida a la Direccién de Planificacién Territorial y Proyectos, por el o los
propietarios, o por su procurador comun o representante legal.

b) El original del permiso de urbanizacion, ordenanza o resolucién otorgada por el
Concejo;

c) Un juego de planos aprobados.

d) Memoria grafica y escrita justificativa de los cambios.

e) Siete copias del proyecto modificado de urbanizacién en escala 1:1000 o 1:500, sobre

el plano topografico actualizado en el que se exprese los cambios propuestos y los
demas datos técnicos.

Art. 205.- Entrega - Recepcién de obras de Urbanizacidn. - La Direccién de Planificacion
Territorial y Proyectos a peticién del urbanizador y previa la entrega — recepcion de las obras
de urbanizacién, solicitard un informe final sobre el cumplimiento de las mismas a la Direccion
de Obras Publicas y serdn las siguientes:

a) Construccién de los sistemas de agua potable y alcantarillado sanitario y pluvial con
conexién a los lotes y a las redes matriz de servicio publico.

b) Construccién de calzadas, aceras, parterres, bordillos y dreas encepadas o
arborizadas.

c) Construccion de instalaciones del sistema eléctrico.

d) Construccién y habilitacion de areas verdes y equipamiento comunitario de

conformidad con el Reglamento a la Ley Organica de Ordenamiento Territorial Uso y
Gestion del Suelo.

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

f) SeRalizacidon de lotes que comprende el amojonamiento en forma clara y visible
verificada por Avalldos y Catastros.

Si todos los informes fueren favorables, el departamento legal elaborara el acta de entrega -
recepcion de las obras, para que sea suscrita por el Procurador Sindico en representacion del
GAD Municipal y por el propietario de la urbanizacidn o su representante legal y se proceders
de oficio o a peticién de parte, a realizar el tramite de levantamiento de la hipoteca o
devolucidn de la garantia de la obra.

Si alguno de los informes de inspeccidén para la recepcién de la urbanizacién fuera
desfavorable, por no hallarse la obra terminada, la Direccién de Planificacion Territorial y
Proyectos hard conocer por escrito al propietario, su representante legal y/o al director de Iz
obra, los requisitos que deben cumplirse para tal fin y el plazo correspondiente.

Art. 206.- Cancelacién de hipoteca por garantia de obras. - Para la cancelacion de la hipoteca
que garantiza la ejecucion de las obras de urbanizacion, se procedera a |a suscripcion del acta
de entrega recepcién de las obras ejecutadas suscritas entre el propietario del inmueble y los
representantes legales del Gobierno Municipal, previo dictamen técnico favorable de las
Direcciones Municipales correspondientes.
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Seccién IX
PROCEDIMIENTOS RESPECTO A PROPIEDAD HORIZONTAL

Art. 207.- Declaratoria de Propiedad Horizontal. - Se entiende por permisc para declaratoria de
propiedad horizontal el que autoriza que edificaciones gue albergan dos o mas unidades
independientes de vivienda, oficinas, comercios u otros usos, de acuerdo a la Ley de Propiedad
Horizontal y su Reglamento, puedan ser enajenados individualmente.

Las edificaciones que se constituyan bajo el régimen de propiedad horizontal, obtendran el
permiso en la Direccion de Planificacidn Territorial y Proyectos, mediante la presentacion de
los siguientes documentos criginales:

a) Solicitud firmada por el o los propietarios, su procurador comun o representante legal,
v el profesional arquitecto o ingenierc civil responsable del tramite.

b) Declaracion de la naturaleza y el fin para el cual se construye el condominio,
estableciendo si se trata de un conjunto de vivienda, centro comercial o mixto.

c) Informe de Linea de Fabrica.

d) Cuatro juegos completos de planos arquitecténicos aprobados.

e) Cuadro de alicuotas, firmado por un profesional arguitecto o ingeniero civil.

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

g) Certificado de gravamenes e hipotecas actualizado del Registrador de la Propiedad.

h) Comprobante de pago del impuesto predial del afio en curso.

i) Copia certificada del Reglamento de Copropiedad, aprobade de acuerdo al

Reglamento de la Ley de Propiedad Horizontal.
i En el caso de que la edificacion aun no se encuentre construida, se debe presentar el
cronograma de ejecucion de cbra civil.

El cuadro de alicuotas contendrd Unica y especificamente las fracciones correspondientes del
total de las dreas de usos privados y susceptibles de individualizarse. A las areas de usc
comunal no se asignara alicuotas, debiendo constar de manera detzallada la superficie y el
destino.

Art. 208.- Resultado del Tramite. - L.a Direccion de Planificacion Territorial v Proyectos emitira
el informe técnico por escrito con el resultado sobre la aprobacion de la declaratoria de
propiedad horizontal en el término maximo de diez (10) dias laborables, contados a partir de
la fecha de su presentacion:

a) Si la declaratoria de propiedad harizontal mereciera informe técnico favorable, toda
la documentacion se la remitird al departamento legal para su analisis juridico
respectivo y se expedira la autorizacion en el término maximo de diez (10) dias
laborables.
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b) Si la declaratoria de propiedad horizontal no fuera aprobada se expedi‘ré un informe

técnico con las recomendaciones necesarias para su aprobacion.

Art. 209.- Certificado de Conformidad del proceso constructivo. - La declaratoria bajo el régimen
de propiedad horizontal surtiré efecto a partir de la finalizacién del proceso constructivo, para
lo cual la Direccién de Planificacion Territorial y Proyectos, emitira el Certificado de
Conformidad, luego de su respectiva verificacion.

Una vez que el promotor inmobiliario o los copropietarios hayan terminado la construccion
de todas las obras inherentes al régimen de propiedad horizontal, solicitara a la Direccion de
Planificacion Territorial y Proyectos el Certificado de Conformidad del proceso constructivo.
Esta Dependencia Municipal extenderd el certificado una vez que haya realizado la inspeccion
necesaria y comprobado que las construcciones se encuentren totalmente habilitadas.

Art. 210.- Modificaciones en Obras existentes. - Las modificaciones a las obras existentes dentro
de los inmuebles declarados en régimen de propiedad horizontal, se sujetaran a la Ley de
Propiedad Horizontal y su respectivo Reglamento.

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

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

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

« Certificado de gravdmenes e hipotecas actualizado del Registrador de |la Propiedad.
» Comprobante de pago del impuesto predial.

* Plano en los que constan las modificaciones, firmadas por un profesional arquitecto.
« Copia certificada del acta en la cual los copropietarios autorizan las modificaciones.

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

Capitulo 11
APROBACION DE PLANOS, PERMISOS DE CONSTRUCCION Y PERMISOS VARIOS
Seccidn |
APROBACIONES DE PLANOS

Art. 211.- Aprobacién de Planos. - Toda nueva construccion, reconstrucciéon, remodelacién y
ampliacién de una edificacién requerira de la aprobacién de los planos arguitectdnicos por la
Direccidn de Planificacién Territorial y Proyectos. Los planos deberan presentarse con la firma
del propietario o su representante legal y del arquitecto responsable del proyecto.

Los proyectos de equipamiento urbano de servicios publicos deberdn obtener un informe
preliminar, otorgado por la Direccion de Planificacién Territorial y Proyectos.
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Art. 212.- Requisitos para la Aprobacién de planos. - Para la aprobacion de los planos de

edificacion se presentaran los siguientes documentos:

Solicitud firmada por el o los propietarios o su procurador comun,

Informe de Linea de Fabrica o Licencia Urbanistica vigente, o el certificado de Uso y
Ocupacion de suelo Rural,

Comprobante de pago de contribucion al Cuerpo de Bomberos seglin seza el caso.
Tres copias de planos arquitectonicos de la edificacion, dibujados en escala 1:50 a
excepcion del plano de emplazamiento general que puede ser presentado en hasta
una escala de 1:500, en cuya tarjeta de identificacion se registrara la clave catastral
del predio,

Si la construccién se financia con préstamo hipotecario, se adjuntaran tres copias
adicionales,

Cuadro de areas graficado en la primera lamina del proyecto indicando arez de lote,
area de construccion en planta baja (COS PLANTA BAJA), area de construccion total
(CUS TOTAL), area de vivienda, area de comercic y oficinas, drea de estacionamientos,
area comunal, nimero de unidades de vivienda y nimero de estacionamientos.
Comprobante de pago del impuesto predial del afic en curso.

Copia de la Escritura debidamente inscrita en el Registro de la Propiedad del inmueble.
Comprobante de pago por aprobacion de Planos Arquitectonicos realizada en
Recaudacidn (1 x 1000 por aprobacion de planos); es decir un ddlar por cada mil

ddlares de inversion de la obra, aplicado al costo total de |la obra.

Se utilizaran escalas diferentes a las mencionadas solo en casos excepcionales o para

representar detzalles constructivos cuando el proyecto asl lo requiera.

Ademas de los requisitos antes sefalados, en los casos gue se detallan a continuacion, se

anexara lo siguiente:

En construcciones que alberguen a mas de 25 personas o tengan mas de cuatro
pisos de altura o proyectos de industrias, artesanias, bodegas, estaciones de
servicio, distribuidoras de gas licuado, se debera adjuntar el informe del Cuerpo
de Bomberos en los casos que exige la Ley de Defensa Contra Incendios vy los
reglamentos relacicnados con el tema.

En proyectos industriales de bajo y mediano impacto, aprovechamiento de
recursos naturales, bodegas de almacenamiento de materias primas asf como de
productos industriales y procesados, canteras, criaderos de aves y otros animales,
estaciones de servicio, gasolineras y depositos de combustibles, liguidos y gases
comprimidos, centros de acopio de gas licuado de petrdleo, talleres mecanicos,
aserraderos, bloqueras y proyectos gque tengan incidencia al nivel de ciudad, se
adjuntara el informe ambiental previo, elaborado por el responsable técnico del
proyecto.
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iil.

En proyectos hoteleros y de servicios turisticos en general, deberad presentar el
certificado de calificacidon como servidores turisticos emitidos por el ente rector
de turismo.

En gasolineras y estaciones de servicio debera presentarse:

» Memoria justificativa del proyecto.

» Informe del Cuerpo de Bomberos.

 Informe de compatibilidad y factibilidad de implantacién.

e Escritura que acredite el dominio, o contrato de arrendamiento otorgado ante
el notario publico por un plazo minimo de cinco afios, con autorizacion expresa
del propietario para el uso de gasolinera o estacién de servicio.

e Informe favorable de la Direccién de Obras Publicas a través de la Unidad de
Unidad de Gestién de Agua Potable, Alcantarillado y Saneamiento.

e Facilidades de accesos y diagramas de circulaciéon internas vehiculares con
radios de giro.

« Plano de ubicacién indicando las distancias a los establecimientos contemplados
en esta Normativa. Los informes de aprobacién de los planos arquitectdnicos para
gasolineras y estaciones de servicio, serdn suscritos exclusivamente por el
Director de Planificacidn Territorial y Proyectos.

Informe favorable de la Direccion de Planificacion Territorial y Proyectos para el
caso de terrenos que presenten pendientes positivas o negativas superiores a
treinta grados.

PARA EDIFICACIONES SUPERIORES A DOS PISOS O 300.00M2 DE CONSTRUCCION. —
Dependiendo de la complejidad de la edificacion se adjuntara también:

Un Estudio Estructural debidamente suscrito por un Ingeniero Civil o profesional
especialista en la rama como responsable del disefio registrado en la SENESCYT
e inscrito en GAD Municipal de Espindola. La cubierta se considerara como una
planta, cuando la losa sea plana.

Estudio eléctrico requerido de conformidad con la normativa propia de la
Empresa Eléctrica Regional del Sur S.A., cuando sea necesario.

Estudios Especiales relacionados con instalaciones hidrosanitarias, mecanicas,
electrdnicas, de comunicaciones, ambientales u otros que por la naturaleza y
complejidad del proyecto arquitectdonico ameriten ser presentados, para lo cual
la Direccidn de Planificacidn Territorial y Proyectos establecerd la necesidad de
su presentacién para la aprobacidn del proyecto definitivo.

E| Estudio de Impacto Ambiental se realizara para las edificaciones que superen
los cuatro pisos o los 1.000 metros cuadrados de construccion, o para aquellos
proyectos que por disposicion de las normativas ambientales asi como por
disposiciones de las Ordenanzas correspondientes, relacionadas o no con la
necesidad de verificacion de compatibilidad de uso y ocupacion del suelo en el
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sector de planeamiento en el que se encuentran o pretendan implantarse, deban
ser sometidos a procesos de evaluacién ambiental. £l estudio serd aprobado por
la Unidad de Gestion de Medio Ambiente.

5. En el caso de proyectos arquitectdnicos de edificaciones con usos diferentes a
vivienda, o de usos de vivienda y que reguieran de los estudios establecidos en
el presente articulo, se presentard el anteproyecto en la Direccion de
Planificacion Territorial y Proyectos. Una vez revisado dicho anteprovecto se
adjuntara al mismo los estudios gue le fuere pertinente.

6. Con relacion a los proyectos urbanisticos y de division de terrenos se sujetaré a
las disposiciones establecidas en |la presente normativa.

7. Fotografiz del estado actual del terreno (si fuere necesario);

Para el caso de remodelacion, ampliacién o restauracion se requeriran planos
arquitectonicos siempre que superen los 40 m? de construccién, si el drea a
construir es menor se presentard unicamente el croquis del emplazamiento
propuesto.

El coeficiente de utilizacion del suelo (CUS) se extendera como maximo permisible, segun lo
establecido en el Plan de Uso y Gestian del Suelo.

El permiso de Apreobacion de Plancs tendra una validez de dos afios contados a partir de la
fecha de emision.

Art. 213.- Retiro de Planos. - El propietario o proyectista retirara de la Direccion de Planificacion
Territorial v Proyectos en el término de 15 dias laborables los planos aprobados, asi comeo el
comprobante de pago de la tasa municipal de aprobacidon de planos equivalente al 2x1000
(dos por mil) de acuerdo con el valor del M2 de construccion establecido por |z Unidad de
Avallos y Catastros del GAD Municipal.

Para gasclineras, urbanizaciones y construcciones especiales: hoteles, paraderos turisticos,
industrias se adjuntara un archiva magnético con todos los planos y memaria técnica.

Art. 214.- Copias Certificadas. - La Direccion de Planificacion Territorial y Proyectos o la unidad
aaministrativa correspondiente otorgara copias certificadas de los planos que se hubieren
aprobado, para lo cual el interesado presentara:

a) Solicitud firmada por el ¢ los propietarios o su procurador comun; vy,
b) El comprobante de pago del valor equivalente a certificacidn de planos establecida en
la ordenanza de Servicios Administrativos del GAD Municipal.

Art. 215.- Modificaciones y actualizacion a los Planos aprobados. - Cuzndo se rezlicen

modificaciones a los planos aprobadaos, que afecten al uso del suelo, densidades, altura de
edificacldn, ocupacidon de retiros, superficie construida, alteracidn de fachadas, sera
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obligatorio la aprobacién de los planos modificatorios, en virtud de las nuevas regulaciones

vigentes; deberd presentar la siguiente documentacion:

Solicitud dirigida a la Direccién de Planificacion Territorial y Proyectos;

Memoria justificativa de los cambios y modificaciones;

Informe de linea de fabrica;

Original o copias certificadas del informe de aprobacién de planos;

Dos copias de los planos modificatorios resaltando los cambios requeridos;

Si |z edificacién ha sido declarada en propiedad horizontal, se requerira la autorizacién
de la totalidad de los conddéminos; tal y como establece la Ley de Propiedad
Horizontal;

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

Informe del cumplimiento de las normas de proteccidn contra incendios, para los
casos requeridos.

El comprobante de pago de un valor equivalente al 10% de la tasa de aprobacion
municipal aplicado al costo total del proyecto de acuerdo con el valor del metro
cuadrado de construccion vigente a la fecha en el gobierno municipal.

Cuando se realicen cambios menores no contemplados en las modificaciones anteriores sera

obligatoria la obtencién de un Permiso de Obra menor (Trabajos Varios) y el pago de la tasa

municipal correspondiente. Los requisitos para la CONVALIDACION de planos aprobados son

los siguientes:

a o o

om0 11

Solicitud dirigida a la Direccién de Planificacién Territorial y Proyectos por el o los
propietarios o su procurador comun;

Informe de Linea de Fabrica actuzalizado;

Dos copias de los planos arquitectdnicos aprobados de |z edificacion;

Copia del Informe de aprobacién de planos anterior;

Copia del comprobante del pago del impuesto predial;

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

Comprobante de pago de la tasa municipal correspondiente al 1x1000 (uno por mil)
de acuerdo con el valor del M2 de construccion establecido por la Unidad de Avaltos
y Catastros y vigente a la fecha en el GAD Municipal.

Seccion Il
PRESENTACION DE PLANOS

Art. 216.- Alcance. - Los planos para revision deberan presentarse en archivo digital en formato

DWG o PDF, mientras que para la aprobacion definitiva deberan presentarse en forma impresa

de conformidad con las disposiciones establecidas en esta seccion.
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Ninguna persona natural o juridica podra efectuar obra alguna en calles, plazas y parques de
la ciudad, parroquia o recinto poblade, a menos que, exista la aprobacion previa de los planos
respectivos por la Direccion de Planificacidn Territorial v Proyectos.

Art. 217.- Dimensiones de laminas. - Las dimensiones de las laminas de dibujo de un proyecto,
deberan regirse a los siguientes formatos:

Formato Dimensiones (mm}

AD 841 x 1189
Al 594 x 841
A2 420x 594
A3 297 x 420
Ad 210% 297

Art. 218.- Cuadro de Titulos y Sellos de Aprobacidn. - Todo plano de construccién debera llevar
para su identificacion, un cuadro de titulos, el mismo gque se ubicard junto al espacio destinado
para sellos de aprobacidn.

Sellos de Aprobacion: Los planos de construccion deberan disponer en su extremo inferior
derecho de un espacio libre para los sellos de aprobacion necesarios, acorde al formato
utilizado hasta un maximo de 0.15 x 0.15 m.

Los cuadros de titulos se disefiaran de acuerdo a la informacién que se necesite registrar an
cada proyecto, pero deberdan contener como minimo, los siguientes datos:

« Clave catastral y numero de predio

« Nombre del proyecto.

» Nombre, numera de cédula y firma del propietario

* Nombre, firma, nimero de registro y cédula del profesional responsable.
« Titulo de la lamine

* Escala o escalas

» Fecha

« NUimero de lamina

En el caso de proyectos de construccion donde sean necesarias varias series de laminas,
deberan llevar las iniciales del tipo de trabajo, antepuestos al numero de laminas, de acuerdo
a2 las siguientes abreviaturas:

A: planos arquitectonicos

E: planos estructurales

IS: planos de instalaciones sanitarias

IE: planos de instalaciones eléctricas

IM: planos de instalaciones mecanicas

IC: planos de instalaciones electrénicas y comunicacién.
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EE: estudios especiales

Art. 219.- Contenido minimo de los Proyectos.

a)

Arquitectdnicos. - Para la aprobacion de planos de todo proyecto presentado, los

requisitos minimos exigidos seran:

s Levantamiento planimétrico o topogréfico cuando existan cambios sustantivos de
nivel.

e Plano de ubicacién que debe abarcar una zona de 300 m. de radio, con su correcta
orientacién y nombres de calles, avenidas, plazas.

» Plano de implantacién general, en el que se anotara claramente las medidas, angulos
del terreno, retiros, afectaciones y eje vial.

* Cuadro de Areas.

e Plantas: Deberan ser dimensionadas al exterior, haciendo constar las medidas
parciales y totales de los locales, espesores de muros, apertura de ventanas y puertas,
ejes, etc. Se tomara como cota de referencia la del nivel de la acera. Si existe la
imposibilidad de dimensionar las medidas interiores hacia las cotas exteriores del
dibujo, se lo hara de acuerdo a las particularidades del proyecto, hacia el interior del
mismo. Dentro de cada local se establecera su designacion y se colocaran las cotas de
nivel en los sitios que fueren necesarias para la comprension del proyecto. En la planta
de cubiertas, si éstas fuesen inclinadas se indicarén las pendientes expresadas en
porcentaje.

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

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

- Planos de Instalaciones: En los casos que especifica la presente normativa, el
conjunto de planos de instalaciones deberd ser presentado en la misma escala que los
planos arquitecténicos e independientemente entre si, comprendera: Planos de
instalaciones para evacuacién de aguas servidas y pluviales, planos de instalaciones
de agua potable, planos de instalaciones eléctricas e iluminacion, planos de
instalaciones telefénicas, planos de instalacion de prevencion y control de incendios y
nlanos de instalaciones mecdanicas o especiales, cuando el proyecto lo requiera. Estos
planos deberan cumplir con todas las especificaciones técnicas definidas por las
instituciones, empresas o entidades técnicas competentes.
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» Planos estructurales: En |los casos gue especifica la presente los planos estructurales
deberan representar el disefio de la estructura del edificio, el armado de sus
elementos, detalles y especificaciones, debidamente acotados.

* Memoria descriptiva: De acuerdo a Iz naturaleza v magnitud del proyecto definide,
se indicara de una manera general, las caracteristicas y peculiaridades de Iz
edificacion, monto, finalidades, usas, etc. en un maximo de 5 hojas tamafio INEN A4,
Todos los planos serdn representados con nitidez absoluta, a fin de facilitar su
comprension y ejecucion de |a obra.

Proyectos de Conservacién, modificacion y ampliacién. En caso de modificaciones,
reconstrucciones, restauraciones y reparaciones, los planos comprenderan tanto las
partes nuevas come las seccicnes afectadas del edificio existente, se presentaran
planos del estado actual y de intervencion.

Art. 220.- Escalas. - La representacion grafica serd a escala, y se indicard en relacidon inmediata

al dibujo. Se utilizaran las escalas descritas a continuacion:

Tipo de Dibujo Escalas
Planos de disenio 1 2000 (0.5 — 1)
urbano (blogques _ 0 o
o ) 1- 1000 (Ilmm=1m
de edificios) y i S5 ]
.. . 1= 500 { 2mm=1m)
parcelacion del suelo.
g T ANEEE 1- 200 {5 mm=1m)
Lamt e o | 17100 {10 mm = 1 m)
plantas, elevaciones v | | . @ 30 wien= 1 1)
cortes.
1- 5 {20mm=1m)
1: 20 (3 mm=1m)
Planos de Deralle 1- 10 (100 mm = 1 m)
1: & 2 mm=1m)
1-1 {escala nanwral)

Anteprovectos,
bosquejos, dibujos
preliminares

Podran presentarse en cualquuera
de las escalas de esta tabla

Seccidn I
PERMISOS PARA PROCEDER A LA CONSTRUCCION

Art. 221.- Requerimiento de Permiso. - Precisan de permiso:

a)

Todo acto de aprovechamiento urbanistico o habilitacion de suele, movimientos de

tierra, modificacion de estructura o fachada exterior de las edificaciones existentes v
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las demoliciones, aunque sean promovidos o ejecutados por 6rganos de la
Administracién publica o entidades del sector publico.

Las obras publicas.

Las construcciones y ocupaciones de edificaciones con usos residenciales, comerciales
y de servicios, industriales, de equipamientos y servicios urbanos y de proteccion
ecoldgica v de preservacién del entorno y aprovechamiento de recursos naturales.

Art. 222.- Consultas sobre anteproyectos de Edificaciones. - Los proyectistas pueden elevar
consultas sobre sus anteproyectos a la Direccién de Planificacién Territorial y Proyectos, la que
emitird un informe en el término de diez (10) dias laborables. El proyectista presentara los

siguientes documentos:

Solicitud de consulta del anteproyecto en formulario existente.

Informe de Linea de Fabrica;

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

Copias de los planos en los que conste claramente el proyecto arquitecténico.

Uno de los planos debe contener: Cuadro de areas, numero de viviendas, comercios,
oficinas u otros, COS PLANTA BAJA, CUS TOTAL, numero de estacionamientos, areas
comunales, vias, etc.;

Para el caso de gasolineras y estaciones de servicio, deberd presentar ademas el
informe de compatibilidad y factibilidad de implantacién emitida por |z Direccidn de
Planificacién Territorial y Proyectos.

Art. 223.- Obtencién de los permisos de Construccién. - Para la emision del permiso de

construccion para edificaciones se presentara los siguientes documentos:

Solicitud dirigida a la Direccién de Planificacion Territorial y Proyectos, firmada por €l
o los propietarios o por su procurador comun y el profesional, responsable del
proyecto;

Informe de aprobacién de planos;

Hoja de encuesta de edificacion (INEC) llenado y firmado por el proyectista;
Comprobante de deposito de |a garantia;

Comprobante de pago por instalacién de los servicios publicos de agua vy
alcantarillado;

Dos copias (mfnimo) de los planos estructurales en edificaciones superiores a los dos
pisos o los 300.00m? de construccion.

Las edificaciones superiores a los dos pisos o los 300.00m? de construccion, deberdn
adjuntar:

« Memoria de célculo en la que se debera especificar, datos del suelo de fundacidn,
célculo y disefio sismo-resistentes de la estructura y recomendaciones.

e Cuando el disefio contemple una excavacion mayor a dos metros y medio, se
requerird ademds la presentacidn de un estudio de suelos y del sistema de excavacion,
el mismo gue incluira los planos y la descripcion del proceso a seguirse;
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e Una copia de los planos de instalaciones eléctricas, firmadas por\un ingeniero
eléctrico;

« Una copia de los planos de instalaciones hidrosanitarias firmados por un ingeniero
sanitario;

» Planc de instalaciones de seguridad contra incendio firmado por un profesional
responsable,

h) Formulario de Permiso de Construccion.

b Comprobante de pago por Permiso de construccion realizado en Recaudacion (1 x
1000 por permiso de construccion); es decir un délar por cada mil délares de inversion
de la obra, aplicado al costo total de la obra.

i) Permiso para ocupar la via publica otorgado por Comisaria Municipal

El constructor esta obligado a colocar un letrero en el predio en el que se va a construir, en él
debe constar entre otros la identificacion del proyecto, nombres de los proyectistas
arqguitectonicos, estructurales y de instalaciones o al menos el nombre del responsable técnico
de la obra. El propietario esta obligado a mantener en la obra un juego completo de planos
arquitectonicos vy estructurales aprobados. Toda obra en proceso de construccion deberd ser
protegida con cerramientos o vallas provisionales de buena apariencia y seguridad. No se
tramitara el permiso si uno de los documentos que deben presentar adjuntos a la solicitud
estuviere caducado.

Art. 224.- Plazo. - La Direccion de Planificacion Territorial y Proyectos comunicard por escrito
al solicitante el resultado final del procedimiento de concesidn del permiso solicitado en el

plazo maximo de diez (10) dias laborables, contados a partir de la fecha de su presentacion.

a) Silos planos fueran aprobados, se emitira el informe de aprobaciony se entregara dos
juegos de planos sellados y firmados. Para retirar el permise de edificaciéon o
construccion, el propietario o proyectista entregara los comprobantes de pago de la
tasa municipal por Aprobacion de Planos y Permiso de Edificacion equivalente al
2x1000 (dos por mil) de acuerdo con el valor del M2 de construccion establecido por
l2 Unidad de Avalldos y Catastros del GAD Municipal y del Fondo de Garantia {letra de
cambio girada a nombre de la municipalidad por un valor equivalente al 25% del
avaluo de |z obra) para la construccion. El permiso caducard transcurridos dos afios
desde la fecha de su emisidn, se inicie o no la construccién.

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

Art. 225 .- Ejecucion por Etapas. - Las obras gue requieran permiso para edificacion, pueden

ejecutarse por etapas cuando sea técnicamente factible. Para la aprobacion de los planos se
detallara las etapas propuestas. El permiso otorgado sera valido para la etapa solicitada.
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Art. 226.- Vigencia del Permiso de Edificacién o Construccién. - El permiso tendra vigencia y sera
valida durante todo el tiempo de ejecucién de la obra. Este documento sera el unico gue
autorice el permiso de trabajos varios.

Art. 227.- Permiso de Trabajos Varios (Permiso de Obra Menor). - Como trabajos varios se
considera las siguientes actividades:

e Construccion de cerramientos,

= Construccion de lavanderias.

» Demolicidn de construcciones a excepcion de edificaciones inventariadas por el
Instituto Nacional de Patrimonio Cultural.

e Permisos de construccién para obras de mantenimiento y de acondicionamiento o
adecuacidn, tales como: consolidacién de muros, construccién de aceras, bordillos,
reparacién de cubiertas, calzado y enlucido de paredes y partes deterioradas, cambio
de cielo raso, puertas, ventanas; instalaciones eléctricas y sanitarias, reparacion de
escaleras, pisos o mas elementos que requieran ser repuestas; vy,

» Construccidn de viviendas de hasta 40 m?.

La Direccion de Planificacion Territorial y Proyectos, emitird el permiso de trabajos varios
(Obra Menor), el que serd entregado en el término de tres (3) dias laborables contados a partir
de la fecha de presentacién de la solicitud. Para la emisién del permiso de trabajos varios,

deberan presentarse los siguientes documentos originales:

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

b) Escritura de |la propiedad del inmueble.

c) Copia de cédula de identidad.

d) Copia del pago del impuesto predial del afio en curso.

e) Certificado de no adeudar a la municipalidad.

f) Croquis de la obra menor (segun sea el caso).

g) Planos con firma de responsabilidad de un profesional arquitecto si la intervencion

supera los 40M2.

Art. 228.- Inmuebles cuyos planos no han sido aprobados, ni obtenido permiso de construccion,
ni permiso de edificacién. - Para declarar en propiedad horizontal inmuebles que fueron
construidos sin planos aprobados, sin permiso de construccidn o sin permiso de edificacion,
la Direccién de Planificacion Territorial y Proyectos emitird un informe sobre el cumplimiento
de las regulaciones vigentes, para lo cual presentara:

a) Planos existentes firmados por un arquitecto inscrito en el GAD Municipal; e,
b) Informe técnico sobre las caracteristicas estructurales de las edificaciones, firmado
por un ingeniero civil inscrito en el GAD Municipal.
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Art. 229.- Control de Edificaciones. - La Direccion de Planificacion Territorial v Proyectos, a
traves de su unidad de control o gquien haga sus veces, inspeccionara gue todos |os trabajos v
las construcciones gue se ejecuten en el territorio comprendido dentro de los limites de la
ciudad, se lleven a cabo de conformidad con el uso de la edificacion y con los documentos
habilitantes del permiso de edificacion otorgado. Todo incumplimiento serd reportado

Inmediatamente para |z aplicacion de la sancidn correspondiente.

Es obligacion del propietario o constructor presentar el permiso de edificacion al Inspector o
al Comisario, cuando lo reguieran.

Art. 230.- Permiso para Construccidon Rural. - Toda construccion para viviendza en suelo rural
con frente directo hacia una via, deberd solicitar una autorizacién sin la necesidad de la

aprobacion de Planos de construccion; para lo cual adjuntaré la siguiente documentacion:

¢ Solicitud por escrito indicando un croquis de ubicacion.

* Linea de fabrica de conformidad con la Ley Orgénica del Sistema Nacional
de Infraestructura Vial del Transporte Terrestre.

» Certificado de no adeudar al GAD Municipal

« Copia de cédula del propietario

* Certificado de Uso de suelo en el que conste la ausencia de Riesgo.

* Formularie de permiso Construccion.

La Direccion de Planificacion Territorial y Proyectos autorizara la construccion de la vivienda vy
proporcionara planos basicos de vivienda (en caso de disponer) y las respectivas normas de

construccion de acuerdo a la NEC,

Seccién IV
PERMISOS VARIOS

Art. 231.- Por movimiento de Tierras. - Todo movimiento de tierra gue se realice an el Canton
debe cantar con el permiso municipal respectivo, previo informe favorable de las Direcciones
de Planificacién Territorial y Proyectos y Obras PUblicas Municipales.

Art. 232.- Permiso para Apertura de vias. - La apertura de nuevas vias, los desbanagues, rellenos
y toda modificacion de taludes naturales u otras acciones gue modifiquen |z morfologia o la
estabilidad del suelo en el Canton, deberan previamente tener autorizacion municipal (Unidad
de Gestidn de Manejo Ambiental y Servicios PUblicos), precautelando la estabilidad de los

suelos donde se fueran a realizar.

Para este fin, toda persona que realice de forma justificada accion alguna sohre el territorio
cantonal debera presentar los estudics topograficos del estado actual y la modificacion que
seva a realizar, con la firma de responsabilidad de un profesionzal en lz materia.

Titulo V
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REGIMEN SANCIONADOR
Capitulo |
INFRACCIONES

Art. 233.- Infracciones. - Se consideran infracciones objeto de las sanciones establecidas en
este Capfitulo, todo incumplimiento por accién u omisién a las normas y reglas técnicas
expresadas en la presente Ordenanza con respecto a la habilitacion del suelo, edificacion,
construccion, mantenimiento de cerramientos y predios.

Art. 234.- Potestad Sancionadora. - En materia administrativa, la potestad sancionadora la
ejerce el Gobierno municipal en virtud de las normas establecidas en la presente Ordenanza.
Serd ejercido a través de la Comisarfa Municipal con el apoyo técnico interdepartamental.

Art. 235.- Responsabilidad solidaria por las Infracciones. - Son responsables de las infracciones
el propietario y los que las hayan perpetrado directamente o a través de otras personas, los
que han coadyuvado a su ejecucién de un modo principal y los gue indirectamente cooperen
a la ejecucion de la infraccién, quienes responderan solidariamente. Si la responsabilidad
recayere en una persona juridica, habra solidaridad entre ésta y las personas naturales que
actuaron a su nombre o por ella.

Art. 236.- Obligacién adicional de reparar el Dafio causado. - La aplicacion de sanciones no
exime al infractor de |a obligacion de adoptar a su costa las medidas necesarias para corregir
las consecuencias de la conducta prohibida, reponer las cosas al estado anterior antes de
cometerse la infraccion o en general, realizar las obras o ejecutar los actos necesarios para el
restablecimiento del abjeto urbano.

Art. 237.- Circunstancias Agravantes. - Son agravantes la rebeldia y la reincidencia.

Art. 238.- Prescripcion. - El tiempo de prescripcidn de una infraccion sera de cinco afios. El
tiempo se cuenta desde que aparecen signos externos que permitan conocer los hechos
constitutivos de la infraccidn. Sin embargo, en las infracciones derivadas de una actividad
continuada, la fecha inicial del cémputo serd la de finalizacidn de la actividad o la del Ultimo
acto con el que la infraccién se consuma.

Art. 239.- Denuncia. - Concédase accién popular para denunciar sea ante la Alcaldesa o Alcalde
o también ante el Director de Planificacién Territorial y Proyectos, las obras gue se realicen sin
observar las disposiciones de la presente ordenanza por parte del proyectista o constructor
responsable de trabajos; sin desmedro de la accion legal que corresponda a la naturaleza de
su infraccién.

Capitulo Il
PROCEDIMIENTOS
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Art. 240.- Citacién. - Conocido por cualquier medio el supuesto cometimiento de una
infraccion, el Comisario/a municipal inmediatamente avocara conocimiento del hecho e
iniciara el expediente administrativo mediante providencia notificada a cada una de las partes
involucradas y dispendra la practica de inspecciones y verificaciones técnicas conducentes a

establecer la existencia de la infraccion.

Con el contenido de los informes técnicos, se correra traslado a las partes por el término de
tres dias, mediante auto motivado en el que se determinara con precision el hecho acusado,
la persona presuntamentes responsable del hecho, la norma que tipifica la infraccion y la
sancion gue se impandria en caso de ser encontrado responsable; a fin de que realicen las
observaciones que consideren pertinentes.

En la misma providencia se citara a los involucrados indicandoles gue tienen cinco dias habiles
para contestar de manera fundamentada los hechos imputados, aclarando que, de no hacerlo,
se declarard en rebeldia. La administracion municipal si lo estimare conveniente, citara a las
partes sefialando fecha y hora a una audiencia de juzgamiento.

Con la contestacion o en rebeldia, se dara apertura al término probatorio por el plazo de diez
dias, haciéndoles conocer, ademas, de su constitucional derecho para nombrar abogado
defensory sefialar casillero judicial. Vencido este plazo se dictara resclucion motivada.

Art. 241 .- Audiencia. - En el dia y hora sefalados se practicard la audiencia de juzgamiento, en
la que podra intervenir por una sola vez los interesados por si o por medio de su abogado
legitimamente facultado para ello. De considerarlo pertinente, la Comisaria Municipal
solicitara la practica de nueves informes técnicos. El presunto infracter presentara las pruebas
de descargo que considere necesarias. Obtenidos los suficientes elementos de juicio, la
autoridad sancionadora emitira su resclucion por escrito y notificara de la misma al o los

involucradaos.

Art. 242 .- Resolucion Motivada. - Una vez agotados los pasos descritos en los articulos
precedentes y de acuerdo a las pruebas de descargo se dictara la Resolucion motivada en la
gue se impondra o no las respectivas sanciones administrativas.

Art. 243.- Recursos. - Contra las resoluciones gue impongan sanciones administrativas, podran
interpocnerse el recurso de apelacion o el extraordinario de revision, siguiendc las normas del

Codige Organico Administrativo (COA).

Capitulo 111
SANCIONES

Art. 244 .- Sanciones. - Si de |la inspeccién realizada se tuviera constancia de que |la obra se est3
ejecutando en contravencion de los planos aprobados, |a Direccion de Planificacion Territorial
y Proyectos a través de la Comisaria Municipal suspendera el permiso de edificacion o
habilitacion de! suelo hasta que el propietario o constructor justifique las madificaciones
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realizadas, notificando a la Comisaria Municipal para que ésta proceda a la suspension de las

obras.

Si el propietario o constructor no cumplen con la disposicién de suspension de la obra y
continlan los trabajos en desacuerdo con los planos aprobados, o no se permitan las
inspecciones o no se han justificado técnicamente las modificaciones, se procedera de
acuerdo a lo previsto en el Seccién de las Infracciones, contempladas en esta Ordenanza.

Art. 245.- Infracciones que serdn objeto de Sancidn. - Para asegurar la correcta aplicacion de las
directrices, normas, procedimientos y demds politicas establecidas en la presente Ordenanza,
se consideran infracciones las siguientes:

EN LOS PROCESOS DE URBANIZACIONES O SUBDIVISIONES URBANAS:

a) Obstaculizacion de inspecciones municipales.

b) Comercializacién de lotes en urbanizaciones o fraccionamientos, que no cuenten con
los respectivos permisos o autorizaciones.

c) Comercializacidn de lotes en urbanizaciones sin planos aprobados, ni ordenanza o
resolucion.

d) Comercializacion de lotes en urbanizaciones que no respetan las normas de
zonificacion.

e) Ejecucién de obras de infraestructura sin autorizacion y que causen dafios en bienes
protegidos, o que supongan un riesgo para la integridad fisica de las personas.

f) Incumplimiento en la ejecucidn de obras de infraestructura necesarias en un proceso
de urbanizacion.

g) Ejecucion de obras que no se sujetan a las condiciones técnicas aprobadas en procesos
de urbanizaciones ¢ subdivisiones autorizados.

h) Fraccionamiento de terrenos sin Licencia Urbanistica, que cumplan con la zonificacion
establecida.

i) Incumplimiento en asumir las cargas urbanisticas y las sesiones de suelo obligatorias

como &reas verdes, vias y de equipamiento etc. que hayan sido de obligatorio
cumplimiento.

j) Dafios a bienes publicos durante el proceso de ejecucién de obras y como
consecuenciza del mismo.

k) Incumplimiento del cronograma de ejecucién de obras.

) Ocupacién de espacio publico sin la debida auterizacion con equipos, materiales y/o
escombros.

INFRACCIONES CON RESPECTO A LA CONSTRUCCION DE EDIFICACIONES:

a) Edificaciéon sobre franjas de proteccion de quebradas, rios y dreas de riesgo y
proteccion.
b) Construcciones sin el debido permiso.
73



Miércoles 22 de septiembre de 2021 Edicion Especial N° 1684 - Registro Oficial

3

c) Construccion sin someterse a los planos.
d) Construccion sin planos aprobados, ni permiso de construccion gque respeta la
zonificacion.

e) Construcciones sin planos aprobadoes, ni permisos de construccién v gue no respeten
las normas de zonificacion.

f) Construcciones sin las debidas medidas de seguridad.

g) Ejecucién de obras de edificacion sin autorizaciones que causen dafios en bienes
protegidos.

h) Ejecucién de obras de edificacidon que incumplan los estandares nacionales de
prevenciéon y mitigacion de riesgos y la Normativa Ecuatoriana de Construccian.

i) Construccion de edificaciones sin respetar los retiros determinados en la zonificacion
respectiva

i) Construccidn de edificaciones sin respetar las dimensiones y anchos viales

especificados en la normativa local y nacional.

k) Construccion de edificaciones que exceden la altura o ndmero de piscs maximos
establecidos en los instrumentos de planificacion correspondientes.

[} Edificaciones que exceden los Coeficientes de Ocupacién de Suelo o formas de
ocupacion (COS PB y (COS Total) establecidos en la zonificacion.

m) Inmueble destinadeo a actividades no permitidas o incompatibles.

EN LA EJECUCION DE OTROS TRABAJOS.

a) Ejecucion de trabajos varios sin el debido permiso.

b) Excavaciones gue causan condiciones de inestabilidad hacia los predios colindantes.
c) Remocion de tierras sin permisos.

d) Demolicion de edificaciones patrimaeniales sin autorizacion municipal.

Art. 246.- Cardcter independiente de las Sanciones. - La facultad para sancionar no requiere de
solicitud, denuncia o instancia de parte. Las sanciones gue se impongan a los distintos
responsables por una misma infraccion, tienen caracter independiente. La aplicacion de las
sanciones previstas en esta ordenanza, es independiente v no obsta ni la instauracion, ni el
llevar adelante el proceso penzl, si el hecho estuviere tipificado como delito, ni el ejercicio de
las acciones orientadas a la reparacion de dafos e indemnizacién de perjuicios, segun las

reglas generales.

Art. 247 .- Orden de suspender las obras. - La orden de suspender las obras no constituye
sancion y no obsta, por consiguiente, la aplicacion de la gue corresponda segun las

disposiciones de esta ordenanza.

Art. 248.- Revocatoria de permisos para Edificacidn. - La Direccidn de Planificacidn Territarial y
Proyectos revocara el permiso para edificacidn expedido, si comprobare que se ha obtenido
presentando datos falsos o representaciones graficas errdneas, de cualquier clase que sean,
en las solicitudes vy planos correspondientes. La revocatoria también podra ser solicitada a
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través de cualquier dependencia municipal si se considera y se demuestra que la aprobacion
o el permisc no se ajustan a lo que establece alguna de las disposiciones de la presente
normativa.

Art. 249.- Cobro mediante Coactiva. - El GAD Municipal cobrard a los infractores, mediante la
via coactiva, las multas y costos que no fueren oportunamente pagados. Para el efecto, la
Direccidn Financiera emitird los titulos de crédito correspondientes con la emision de los
impuestos del afio siguiente inmediato, previa notificacién del Comisario/a, con la resolucién
correspondiente debidamente ejecutoriada o confirmada por el Procurador Sindico.

Art. 250.- Penas aplicables. - Son penas aplicables a los infractores de las disposiciones de este
Capftulo, sin perjuicio de imponerlas simultaneamente, las siguientes:

Suspension de la Obra;

Multa;

Revocatoria de aprobacién de planos;

Revocacion del permiso de edificabilidad;

Ejecucion del monto total del fondo de garantia otorgado a favor del GAD Municipal.

0 ao0 oW

Retirc del bien materia de la infraccidn,

Son obligaciones inherentes a los infractores, cuando han efectuado construcciones al margen
de las disposiciones legales, y aplicables de acuerdo al caso, la demolicion de lo ilegalmente
construido y la restitucién de la construccion derrocada al estado original.

Capitulo IV
INFRACCIONES, VALORES Y CORRECTIVOS

Art. 251.- Sancién de Infracciones. - Las infracciones sefialadas en el capitulo anterior seran
sancionadas de acuerdo a:

a) Infracciones leves: entre el 10% de un salario basico unificado del trabajador en
general y (5) cinco salarios basicos unificados del trabajador en general.

b) Infracciones graves: entre (5) cinco y (10) diez salarios basicos unificados del
trabajador en general.

Art. 252.- Obstaculizacién de Inspecciones municipales. - Los que impidan u obstaculicen el
cumplimiento de los trabajos de inspeccién municipal, serén sancionados con multa
equivalente al 50% de la remuneracidn salarial unificada (RSU), del salario general unificado.
El/la Comisario/a ordenara la suspensidon inmediata de las obras hasta que se permita el acto
administrativo, sin perjuicio de las sanciones que estén concebidas en otra norma legal.

Art. 253.- Comercializacién de lotes en Urbanizaciones o fraccionamientos, que no cuenten con
los respectivos permisos o autorizaciones. - Los que urbanicen, vendan lotes o construyan en
urbanizaciones que cuenten con planos aprobados y respeten las normas de zonificacion, pero
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gue notengan reglamento o resolucidn aprobada por el Concejo, seran sancionados con multa
equivalente a 2 Remuneraciones Basicas Unificadas. El/la Comisaric/a ordenara la suspensidn
inmediata de las obras nhasta gue presenten el acto administrativo de autorizacion, sin
perjuicio de las consecuencias penales por incurrir en delito de estafa tipificado en el Codigo
Penal.

Art. 254.- Comercializacion de lotes en Urbanizaciones sin planos aprobados, ni ordenanza o
resolucidn. - Los gue urbanicen, vendan lotes o construyan en urbanizaciones gue no cuenten
con planos aprobados ni reglamento o resclucion de aprobacion, aun cuando respeten la
zonificacion vigente, serén sancionados con multa eguivalente a 3 Remuneraciones Basicas
Unificadas. El/la Comisario/a ordenard la suspension inmediata de las obras hasta que
presenten el acto administrativo de autorizacion, sin perjuicio de las sanciones consecuencias
penales por incurrir en delito de estafa tipificado en el Codigo Penal.

Art. 255.- Comercializacién de lotes en Urbanizaciones que no respetan las normas de
zonificacién. - Los que urbanicen, vendan lotes o construyan, en urbanizaciones que no
cuenten con aprobacion de los planos, ni reglamento o resolucidon aprobada por el Concejo, y
que no respetan las normas de zonificacion, seran sancionados con el equivalente a 5
Remuneraciones Basicas Unificadas, v deberdn realizar los correctivos necesarios para cumplir
con la zonificacion establecida. El/la Comisario/a ordenard la suspension inmediata y ordenar
los carrectivos necesarios, sin perjuicio de las sanciones consecuencias penales por incurrir en
delito de estafa tipificado en el Codigo Penal.

Art. 256.- Ejecucion de obras de infraestructura sin autorizacién. - La ejecucion de obras de
infraestructurz sin la debida autorizecion sera sancionada con un equivalente a 5
Remuneraciones Basicas Unificadas. El/la Comisario/a Municipal deberd suspender los
trabajos y ordenar la restitucion de los bienes a su estado original, asi como implementar las
medidas de seguridad necesarias.

Art. 257- Incumplimiento en la ejecucion de obras de infraestructura necesarias en un proceso
de urbanizacion. - El incumplimiento de cronogramas, especificaciones técnicas, materiales,
entre otros parametros, asi como también las disposiciones de los diferentes entes de
fiscalizacion se sancionaran con una multa del 1% (uno por mil), del presupuesto real
aprobado de cada urbanizacidon por cada dia de retraso del proyecto. En caso de ser
reincidentes y no acatar las disposiciones emitidas se procederd a dar por terminado el
permiso de ejecucion vy retomar un nUevo proceso para su reinicio.

Art. 258.- Ejecucidn de obras que no se sujetan a las condiciones técnicas aprobadas en procesos
de urbanizaciones o subdivisiones autorizados. - Se sancionara con un equivalente a 5
Remuneraciones Bdésicas Unificadas. Se ordenard el cumplimiente de las ohras de
infraestructura apegadas a las normas establecidas.
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Art. 259.- Fraccionamiento de un terreno sin Licencia Urbanistica, que cumpla con la zonificacién
establecida. - Se sancionara con un equivalente al 20% de una Remuneracién Bdsica Unificada.
Se ordenard la obtencidn de los permisos respectives.

Art. 260.- Incumplimiento en las cargas urbanisticas y las cesiones de suelo obligatorias como
dreas verdes, vias y de equipamiento etc., que hayan sido de obligatorio cumplimiento. - Se
sancionara con un equivalente a una Remuneracién Basica Unificada. Se ordenara el
cumplimiento de la cesion de areas verdes, vias y equipamiento exigidos segun la normativa

vigente.

Art. 261.- Dafios a bienes publicos durante la ejecucién de obras. - Se sancionard con un
equivalente al 20% del presupuesto elaborado por el funcicnario municipal encargado y como
consecuencia de la afeccidn provocada. Se ordenard la reposicién de bienes afectados vy el
cumplimiento de las obras de infraestructura en un plazo determinado.

Art. 262.- Incumplimiento del cronograma de ejecucién de obras en urbanizaciones aprobadas.
- Cuando el urbanizador no cumpla con el cronograma de ejecucion de obras serd sancionado
con un equivalente al 50% de una Remuneracién Basica Unificada. Se ordenara el
cumplimiento de las obras de infraestructura en un nuevo cronograma. La reincidencia en el
incumplimiento acarreard la suspensién definitiva, sin perjuicio de las sanciones legales.

Art. 263.- Ocupacidn de espacios publicos sin la debida autorizacién. - Los que ocupen la via o
espacios publicos con materiales, equipos, construcciones o cerramientos temporales, sin
contar con el permiso correspondiente, serdn sancionados con multa equivalente al 10% de
la remuneracién basica unificada (RBU), sin perjuicio de que el/la Comisario/a ordene el
desalojo de materiales y equipos y la demolicion de las construcciones.

Art. 264.- Edificacién sobre franjas de proteccidn de quebradas, rios y dreas de riesgo y
proteccién. - Los propietarios que construyan en zonas declaradas como franjas de proteccion
de quebradas, rios y dreas de riesgo o proteccién sin la debida autorizacién municipal, seran
sancionados con un valor equivalente a 5 Remuneraciones Basicas Unificadas. Se ordenarad el
retiro de la construccion vy la restitucién del terreno a su estado anterior.

Art. 265.- Construcciones sin el debido permiso. - Los que construyan, amplien, modifiquen o
reparen edificaciones sin contar con el respectivo permiso de edificacion, seran sancionados
con multa equivalente al 50% de la Remuneracién Bésica Unificada. El/la Comisario/a ordenara
la suspension de las obras hasta que presente el permiso de edificacion respectivo.

Art. 266.- Construccidn sin someterse a los planos. - Los gue construyan, amplien, modifiquen
o reparen edificaciones contando con los respectivos planos aprobados y con permisos de
construccién, pero que no lo hagan con apego a éstos, serén sancionados con una multa
equivalente al 30% de una Remuneracion Bésica Unificada; se ordenara la rectificacion de los
errores cometidos o su respectiva aprobacion de las modificaciones realizadas.
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Art. 267.- Construccidn sin planos aprobados, ni permiso de construccién que respeta la
Zonificacion. - Los que construyan, amplien, madifiquen o reparen edificaciones gue respetan
las normas de zonificacion, pero no cuentan con planos aprobades, ni con permiso de
construccicn, seran sancionados con multa equivalente al 50% de una Remuneracion Basica
Unificada. Se ordenard la suspension de la construccion hasta gue presente el permiso
correspondiente.

Art. 268.- Construcciones sin planos aprobados, ni permisos de construccidn y que no respeten
las normas de zonificacidn. - Los que construyan, amplien, modifiquen o reparen edificaciones
sin contar con planos aprobados ni con permiso de construccion, contraviniendo ademas las
normas de zonificacion, seran sancionados con multa equivalente a una (1) Remuneracion
Basica Unificada. Se ordenara la suspension de los trabajos y las modificaciones necesarias
para el cumplimiento de la zonificacidn establecida. En caso de omision v & falta de los

correctivos necesarios, se ordenara el retiro del bien motivo de la infraccion.

Art. 269.- Ejecucion de obras de edificacion sin autorizacion que causen dafios en bienes
protegidos.- E|l propietaric o constructor que construya sin autorizaciones gue supongan un
riesgo para la integridad fisica de las personas o que cause dafios a bienes de uso publico tales
como calzadas, bordillos, aceras, parterres, parques, etc., con equipos pesados de
construccion, transporte de escombros, de materiales pétreos, de hormigones, de hierro, etc.,
sera sancionado con multa equivalente a 20% de una Remuneracion Basica Unificada. Se
ordenara la suspension de los trabajos hasta la restitucion, reparacion o reconstruccion de los

dafos ocasionados; sin perjuicic de que se obtenga los permisos correspondientes.

Art. 270.- Construcciones sin las debidas medidas de seguridad. - Los que construyan, amplien
o demuelan edificaciones sin tomar las medidas de seguridad poniendo en peligro la vida o |a
integridad fisica de las personas, la estabilidad de la propia edificacion v de las contiguas o
adyacentes, pudiendo causar perjuicio a bienes de terceros, seran sancionados con multa
equivalente a 1 Remuneracion Basica Unificada. Se suspendera los trabajos hasta que se

adopten todas las medidas de seguridad y se hagan los correctivos segun el caso.

Art. 271.- Ejecucion de obras de edificacion que incumplan los estdndares nacionales de
prevencion y mitigacion de riesgos y la Norma Ecuatoriana de Construccion (NEC). - En este caso
se sancionara con una multa equivalente a 5 Remuneraciones Basicas Unificadas. Se ordenara
la suspension de los trabajos hasta que se apliquen los correctivos necesarios para cumplir
con los esténdares de mitigacion de riesgos o la Normativa Ecuatoriana de Construccion (NEC).
En el caso de persistir en el incumplimiento, se ordenard el retiro de la construccian.

Art. 272.- Construccion de edificaciones que no respetan los retiros determinados en la
zonificacion respectiva. - Con excepcion de los casos permitidos por la normativa municipal, se
procedera a una sancion de 1 Remuneracion Basica Unificada. Se ordenara la reposicion vy el
cumplimiento de las normas de zonificacion aprobadas.
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Art. 273.- Edificaciones que exceden la altura o numero de pisos mdximos establecidos en la
zonificacidn. - Se sancionara con una multa equivalente a una Remuneracion Basica Unificade.
Se ordenard la compra de edificabilidad de acuerdo a lo establecido en los instrumentos de
planificacién territorial. Si el ndmero de pisos construidos es superior a la edificabilidad
méaxima permitida, se ordenara la demolicion del excedente.

Art. 274.- Edificaciones que exceden los Coeficientes de Ocupacién de Suelo o formas de
ocupacién (COS PB y (COS Total). - Las edificaciones que exceden los pardmetros establecidos
en la zonificacidn establecida, pagaran una multa de una Remuneracion Bésica Unificada. Se
ordenara la remediacién y el cumplimiento de la zonificacion de acuerdo a lo establecido en

esta Ordenanza,

Art. 275.- Inmueble destinado a actividades no permitidas o incompatibles. - Los que destinen
un predio o una edificacién a actividades que impliquen formas no permitidas o incompatibles
de uso del suelo, contraviniendo las disposiciones establecidas en esta Ordenanza, seran
sancionados con multa equivalente al 50% de la remuneracién basica unificada (RBU), se
ordenara el cambio de destino del bien a usos permitidos o compatibles.

Art. 276.- Ejecucidn de trabajos varios sin el debido permiso. - Los que no hubieren obtenido el
permiso de trabajos varios, 0 no hubieren cumplido con lo autorizado por el permiso, seran
sancionados con multa equivalente al 15% de la Remuneracion Bésica Unificada, se ordenar3
la suspensién de los trabajos hasta que se obtengan los permisos correspondientes.

Art. 277.- Excavaciones que causan condiciones de inestabilidad hacia los predios colindantes. -
Cuando por inobservancias de condiciones y especificaciones técnicas y de seguridad
establecidas en la normativa local y nacional, los propietarios que proceden a realizar
excavaciones que causen condiciones de inestabilidad en predios colindantes tendran una
sancién equivalente a 5 Remuneraciones Bésicas Unificadas. Se ordenard la suspension
inmediata de los trabajos y la estabilizacion del suelo mediante obras de remediacion a cargo
del infractor.

Art. 278.- Remocidn de tierras sin permisos. - Cuando se procedan a la remocion de tierras en
cualquier lugar del territorio cantonal sin el respectivo permiso municipal, se sancionara con
una multa equivalente al 25% de una Remuneracidn Béasica Unificada. Se procederd a la
suspension de los trabajos hasta la presentacion de los respectivos permisos municipales.

Art. 279.- Demolicién de edificaciones patrimoniales sin autorizacién municipal. - Se sancionara
con un equivalente a 10 Remuneraciones Basicas Unificadas. Se ordenara |a suspension de los
trabajos y la restitucion del bien al estado anterior, (sin perjuicio de sanciones emitidas por el
Instituto Nacional de Patrimonio Cultural).

DISPOSICIONES GENERALES
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PRIMERA. - Las solicitudes de tramites referidas a zonificacion, aprobacion de pla\nos, permisos
de construccién, fraccionamientos y urbanizaciones, gue fueron presentadas en el GAD
Municipal hasta el dia anterior a aquel en que entre en vigencia esta Ordenanza se tramitaran
de acuerdo con las disposiciones de las normas vigentes a la fecha de presantacién. Esta
disposicion se aplicara también respecto del otorgamiento de permisos de habitabilidad, de

propiedad horizontal o similar.

SEGUNDA. - En los casos en |los cuales el propietario decida acogerse a las nuevas condiciones
de zonificacion, debera solicitar de manera escrita a la Direccidn de Planificacidn Territorial y
Proyectos a fin de que se disponga el archivo del tramite, y el propietario quede facultado a
presentar una nueva propuesta a partir de la vigencia de la presente Ordenanza. En el caso de
existir un informe de Anteproyecto o Proyecte antes de la solicitud, seran archivados.

TERCERA. - Los permisos y certificados otorgados por el GAD Municipal, referentes a
aprobacion de planos, construcciones, fraccionamientos y urbanizaciones, otorgados antes de
la vigencia de esta Ordenanza, tendran validez por el periodo de tiempo establecido en cada
uno de ellos.

CUARTA. - En los fraccionamientos en tierras gue han sido distribuidas o son beneficiarias de
programas de redistribucion, se deben aplicar la Unidad Productiva Familiar (UPF) establecida
por la Autoridad Agraria Nacional.

QUINTA. - Se autoriza expresamente a la Direccion encargada de la gestion del ordenamiento
territorial en coordinacion con la Unidad de Gestidn de Manejo Ambiental v Servicios Plblicos
a complementar vy actualizar el sistema de reservas ambientales del Canton y someterlo a

conocimiento y aprobacion por parte del Concejo Municipal e incorporarlos al PUGS.

SEXTA. - Se establece como sistema de coordenadas oficial para todo trabajo o tramite dentro
del territorio del Cantdon ESPINDOLA, hasta alguna disposicion de caracter nacional en
contrario; el sistema de Coordenadas UTM WGS 84 Zona 17 Sur, el mismo que sera
debidamente expresadc en estos téerminos. En el caso de que estos se hayan realizado en
otros sistemas diferentes, es necesario establecer las debidas proyecciones.

SEPTIMA. - En todo cuanto no se encuentre contemplado en esta Ordenanza se estara a lo
dispuesto en el Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion,
Ley Organica de Ordenamiento Territorial Uso v Gestion del Suelo, Ley Organica de Tierras
Rurales y Territorios Ancestrales, vy demds leyes conexas gque sean aplicables v no se

contrapongan.

OCTAVA. — EL registro profesional para Arquitectos e Ingenieros sera perscnal y se dara en
base a una solicitud escrita del interesado dirigido al Director de Flanificacion Territorial vy

Proyectos adjuntando los siguientes documentos habilitantes:

1. Copia & color de la cédula de identidad v paneleta de votacion;
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2. Impreso del registro del titulo profesional en la SENESCYT;

3. El pago del derecho del carnet de registro por un valor equivalente al 25% de una
Remuneracion Basica Unificada;

4. El pago anual de la patente municipal por servicios profesionales; v,

5. El certificado de no adeudar al GAD Municipal de Espindola.

6. Dos fotografias a colores tamafio carnet actualizadas.

Los profesionales que solamente intervengan en proyectos por una sola vez al afio en el
territorio cantonal, no serd necesaria la inscripcidn; de este control se encargard la secretarfa
de la Direccién de Planificacién y Proyectos del GAD Municipal.

La solicitud de inscripcidn contendrd ademds de la peticion de calificacion profesional, los
siguientes datos del profesional:

Nombres y apellidos completos;

Nimero de cédulg;

Profesion;

NuUmero de Registro del SENESCYT,;
Direccidon domiciliaria;

Numeros de teléfono (Fijo y/o celular), y;

cC 0 0O 0o 0O O O

Correo electrénico.

NOVENA. — El documento denominado: “Incorporacion del componente de reduccion de
riesgos frente a amenazas de sequias, inundaciones e incendios forestales en los Planes de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial de los GAD’s cantonales de Macard, ESPINDOLA,
Sozoranga, Calvas, Quilanga, Gonzanamd, Zapotillo y los GAD’s parroquiales de Jimbura,
Mangahurco y Cazadercs”, componente adicional y complementario al PDyOT del cantdn
Espindola, de conformidad con lo previsto en esta normativa una vez que ha sido socializado
tanto en el territorio cuanto con el equipo técnico multidisciplinario del GAD Municipal, se
aprueba por el Concejo Municipal como complemento vinculante al Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial asi como al Plan de Uso y Gestién del Suelo del Cantdn Espindola,
en consecuencia serd de cumplimiento dentro de las competencias de cada gobierno

auténomo.
DISPOSICIONES TRANSITORIAS

PRIMERA. - Las actividades que operen dentro de la zona urbana que cuenten con la patente
municipal y sean incompatibles con el Plan de Uso y Gestién del Suelo; seguiran en
funcionamiento mediante la autorizacion provisional hasta gque sea habilitada la zona

respectiva.

SEGUNDA. - Las actividades relacionadas con la diversién de adultos hasta que se implemente
la zona prevista; seguiran funcionando mediante la autorizacién provisional siempre y cuando
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obtengan la respectiva autcrizacidn de la autoridad competente en cuanto al }:umplw'm\'ento
de indices de saneamiento, seguridad v adecuadas condiciones de funcionalidad.

TERCERA. - Las actividades comerciales y de servicios en funcionamiento que cuenten con
permisos de funcionamiento o patentes, y que con la vigenciz del PUGS resulten incompatibles
alos usos determinados en cada zona de planeamiento, podran seguir cperando con permiso
provisional siempre y cuando obtengan autorizacidn de |z autoridad competente en cuanto al
cumplimiento de indices de saneamiento, seguridad y adecuadas condiciones de
funcionalidad.

CUARTA. - £n el caso de gue el ministerio rector de la politica agraria, emita alguna resolucion
o criterio técnice que defina lote minimo de fraccionamiento, caonstrucciones, o usos de suelo;

se realizard de manera inmediata la revision de |la zonificacion rural.

QUINTA. - Los actuales posesionarios de predios rurales, podran solicitar la regularizacion de
los mismos, hasta el 14 de mayo de 2023, cumpliende la normatividad respectiva.
Transcurrido el periodo establecido por esta transitoria, se requerird para todo tipo de
fraccionamiento vy legalizacion, en forma estricta, el cumplimiento de la Ordenanza de
Aprchacion de la Actualizacion del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial y de la

Formulacion del Plan de Uso y Gestion del Suelo del canton Espindola.
DISPOSICION DEROGATORIA

Derogase todas las ordenanzas y demas actos normativos municipales gue se opongan 3 Iz
presente ordenanza.

DISPOSICION FINAL

La presente ordenanza entrard en vigencia a partir de su aprobacion, sin perjuicio de su
publicacion en el Registre Oficial.

Dado vy firmado en la Sala de Sesiones de Concejo del Gobierno Autonomo
Descentralizado Municipal del Cantén ESPINDOLA a los 08 dias del mes de septiembre del
2021,

Ing. Sonia Maria Jiménez liménez Abg. Danny Fabricio Rodriguez Rueda
ALCALDESA DEL CANTON ESPINDOLA SECRETARIO DEL CONCEJO
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. .
Razén: Abg. Danny Fabricio Rodriguez Rueda, Secretario del Concejo Municipal de Espindola,
CERTIFICA: Qué, la “ORDENANZA DE APROBACION DE LA ACTUALIZACION DEL PLAN DE
DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y DE LA FORMULACION DEL PLAN DE USO Y
GESTION DEL SUELO DEL CANTON ESPINDOLA”, fue discutida y aprobada en las Sesiones
Ordinarias Concejo Municipal celebradas el primero y ocho de septiembre del afic dos mil
veintiuno,”en primer y segundo debate respectivamente; siendo aprobado su texto en la
Ultima fecha; el mismo que es enviado a la sefiora Alcaldesa Ing. Sonia Maria Jiménez Jiménez,
en tres ejemplares para la sancién u observacién correspondiente de conformidad al Art. 322
del Cédigo Organico de Organizacidn Territorial, Autonomia y Descentralizacion. Espindola, a
los ocho dias del mes de septiembre del aflo dos mil veintiuno.
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Abg. Danny Fabricio Rodriguez Rueda
SECRETARIO DEL CONCEJO.

Ing. Sonia Maria Jiménez Jiménez, Alcaldesa del Cantdn Espindola.- Al tenor del Art. 322 del
Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, por haberse
cumplido el procedimiento establecido en el mencionado Cédigo Orgénico y en uso de las
facultades que la Ley me otorga; SANCIONO expresamente su texto y dispongo su
promulgacion. Espindola, 09 de septiembre de 2021.

Ing. Soma Marfa Jiménez liménez
ALCALDESA DEL CANTON ESPINDOLA

Proveyd v firmd la “ORDENANZA DE APROBACION DE LA ACTUALIZACION DEL PLAN DE
DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y DE LA FORMULACION DEL PLAN DE USO Y
GESTION DEL SUELO DEL CANTON ESPINDOLA”, |a Ing. Sonia Marfa Jiménez Jiménez, Alcaldesa
del Cantdn Espindola, Provincia de Loja, a los nueve dias del mes de%mbre del afio dos
mil veintiuno. LO CERTIFICO.- Espindola, 09 de septiembre de 2021.
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Abg. Danny Fabricio Rodriguez Rueda
SECRETARIO DEL CONCEIJO
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