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EL CONCEJO CANTONAL DEL GOBIERNO AUTONOMO
DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL CANTON JUNIN, PROVINCIA DE
MANABI

CONSIDERANDO

Que, el ultimo inciso del Art. 264 de la Constitucion de la Republica del Ecuador faculta
a los Gobiernos Municipales en el ambito de sus competencias y territorios, y en uso de
sus facultades, expedir ordenanzas cantonales.

Que, la Constitucion de la Reputblica del Ecuador en su Art. 238, inciso segundo
proclama: Constituyen gobiernos auténomos descentralizados las juntas parroquiales
rurales, los concejos municipales, los concejos metropolitanos, los consejos provinciales
y los consejos regionales;

Que, el 19 de Octubre del 2010, en el Registro Oficial No.- 303, se publica la vigencia del
Cdédigo Orgéanico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion.

Que, el articulo 6 del Cédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion, garantiza la autonomia administrativa y financiera, propia de los
Gobiernos Autonomos descentralizados.

Que, el articulo 7 del Cédigo Organico De Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacién, otorga la facultad normativa, para en pleno ejercicio de sus
competencias y facultades, dictar normas de caracter general, a través de ordenanzas,
acuerdos y resoluciones, aplicables dentro de su circunscripcion territorial.

Que, el Articulo 57 del Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion en el literal a) establece que es atribucion del Concejo Municipal
“El ejercicio de la facultad normativa en las materias de competencia del gobierno

Y auténomo descentralizado municipal, mediante la expedicion de ordenanzas cantonales, )
acuerdos y resoluciones™...,

Que, es necesario organizar el ordenamiento territorial uso y ocupacion del suelo en
Junin a fin de evitar:

1.- La forma desequilibrada de asentamiento en el territorio

Causado por la falta de prevision de las condiciones y reglas de habitabilidad adecuadas
para un desarrollo comun, planificado y sostenible, respetando limitantes espaciales y
ambientales

2.- Deterioro de recursos naturales escasos y ecosistemas fragiles
Engendrado por la falta de infraestructura sanitaria, falta de conciencia ciudadana,

deficiencia en recoleccion de residuos solidos y manejo de aguas residuales.

3.- Intervencion a tropica en zonas de Reserva de Biosfera
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Causado por construccién de viviendas de manera indiscriminada en ecosistemas
estratégicos, o en sus inmediaciones; deficiencias en manejo de residuos solidos vy la
excesiva deforestacion.

4.- Centro urbano con baja calidad ambiental

Causado por el profundo deterioro de la margen vial, ninguna cobertura de alcantarillado
pluvial y sanitario, ausencia de parqueaderos, e incumplimiento de normas de
construccion y urbanismo.

5.- Expansion de asentamientos sin servicios piublicos
Motivado por el crecimiento natural de la poblacion por factores como la inmigracion y
la natalidad, hacinamiento y déficit de vivienda.

6.- Ausencia de un adecuado sistema de espacio publico
Causado por la baja gestion y planificacion del territorio en la bisqueda de espacios

publicos minimos.
-, C 4
7.- Estado ruinoso de edificaciones

Ocasionado por la parélisis en el sector de la construccion, y la desaceleracion y crisis de
la economia local.

8.- Deterioro de la plataforma territorial

Originado por el bajo desarrollo competitivo de nuevas tecnologias, falta de
equipamientos para el sector agricola, ganadero y ausencia de visién y politica de
competitividad sistémicas.

Que, en sesion ordinaria del dia viernes 22 de junio del 2018, el Concejo del Gobierno
Auténomo Descentralizado Municipal del canton Junin, emitié la Resolucion N° 224, que
contiene el presente acto normativo;

Que, es necesario actualizar la legislacion y en ejercicio de las facultades legislativas y
ejecutivas en el ambito de sus competencias y jurisdiccion territorial, asi otorgada por el
articulo 240 de la Constitucion de la Republica del Ecuador en concordancia con lo
dispuesto en los articulos 295, 296, 297, 298 y 299 del Codigo Organico de
Ordenamiento Territorial Autonomia y Descentralizacion.

EXPIDE

LA REFORMA A LA ORDENANZA DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL
USO Y OCUPACION DE SUELO DEL CANTON JUNIN, PROVINCIA DE
MANABIL

TITULO 1
REGIMEN DEL SUELO
Capitulo 1

Generalidades
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Seccion 1ra
Ambito de aplicacién
Art. 1 Alcance.

Las disposiciones de esta ordenanza se aplicaran dentro de los limites del Canton Junin
y tienen como finalidad regular el ordenamiento, uso, transformaciéon y ocupacion
del suelo, de acuerdo a la normativa vigente, ¢jerciendo control sobre el mismo con
competencia exclusiva y privativa y sobre las construcciones o edificaciones, el estado,
destino y condiciones de ellas segun las estrategias de desarrollo socioeconémico, en
armonia con el medio ambiente y las tradiciones historicas y culturales. Seran
componentes del Ordenamiento Territorial:

- Laestructura urbana del territorio de Junin en proporcion a las limitaciones contenidas
en la descripcion del perimetro que lo define.
™ - La Estructura rural del territorio conformada por los suelos suburbanos, los corredores )
lineales, las zonas y las areas de produccion agropecuaria.
- Estructura Ambiental del territorio, en especial las constituidas por el sistema general
de areas protegidas.

Art. 2 Sometimiento.

Las facultades de los propietarios y las de cualquier otro titular de derechos reales
relativos al uso del suelo y a la edificacion, se ejerceran de acuerdo con la planificacion
cantonal y previa su autorizacion, que orientara la localizacion de infraestructura fisica-
social sobre el territorio que posibiliten organizarlo y adecuarlo para el aprovechamiento
de sus ventajas comparativas y su mayor competitividad.

Art. 3 Prelacion normativa.

Estas normas prevalecen sobre otras en materia de planeamiento territorial, aiin sobre las
~ ordenanzas y las normas de caracter especial. o

Régimen del Suelo.
Art.4 Revision y Modificacion.

Periodicamente, cada cinco afios, la Direccion de Planificacion y Ordenamiento
Territorial evaluara la idoneidad de las normas de ésta y demas ordenanzas conexas, en
funcion de las nuevas necesidades del desarrollo territorial y propondra al Gobierno
Auténomo Descentralizado del Canton Junin previa consulta a las direcciones
municipales, empresas, y sectores publico (entidades de caracter estatal), social
(comunidad), y privado (organismos no gubernamentales, corporaciones, colegios
profesionales, etc.), las modificaciones respaldadas en estudios técnicos que evidencien
variaciones en relacion con la estructura urbana, la administracion del territorio y la
clasificacion del suelo causada por la seleccion de un modelo territorial distinto, por la
aparicion de circunstancias de caracter demografico, ambiental o economico que incidan
substancialmente sobre la ordenacion y uso del suelo.
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Seccion 3ra.
Principios generales relativos a la interpretacion y aplicacion.
Art.5 Reglas para la aplicacion e interpretacion

Las normas de la presente ordenanza de los planes y demas instrumentos de planificacion
de cardcter general, se interpretaran y aplicaran observando los siguientes principios:

a) Toda norma se entendera dentro del contexto y en funcion de los objetivos del Plan de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial (PDOT)

b) Las normas que establecen excepciones o restringen derechos, no se aplicaran por
analogia.

¢) De entre varios sentidos legitimos posibles, se privilegiara el interés social o colectivo
< frente al interés individual o privado, siempre que con ello no se quebrante un derecho </
subjetivo.

Art. 6.- Proteccion a los derechos adquiridos

a) Las modificaciones posteriores a los instrumentos de planificacion, no afectaran
derechos reconocidos por actos administrativos anteriores.

b) La revocacion de actos administrativos, de los cuales hayan nacido derechos
subjetivos, obligara al Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal, a la respectiva
indemnizacion y la restitucion del derecho violentado, aplicando el derecho de repeticion
al o los funcionarios responsables del perjuicio.

Art.7.- Casos no previstos

En los casos no previstos por esta ordenanza y que se requiera, de conformidad con el
COOTAD vy la Direccion de Planificaciéon y ordenamiento Territorial, previa consulta a
las dependencias municipales correspondientes, elaborara un informe para conocimiento
4 de la Comision de planificacion y presupuesto y resolucion del Concejo Municipal, para N
que mediante ordenanza apruebe la propuesta presentada, la misma que en ningin caso
podra referirse a un asunto de interés personal o particular, pero si sectorial o general.

La primera revision se la realizaré en el afio 2015, coincidente con la primera revision del
Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial (PDOT)

Capitulo I1

Régimen General del Suelo
Seccién 1ra

Regulaciones Urbanisticas
Paragrafo lero

Del suelo
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Art.8 Suelo

Es el soporte fisico territorial para la implantacion de diferentes usos y actividades y, cuya
habilitacion para tal fin se dara en concordancia con lo que dispone esta ordenanza.

Art.9 No pago de indemnizacién por ordenacion

La ordenacién del uso de los terrenos y construcciones no confiere derechos de
indemnizacion, salvo en los casos que determine el COOTAD.

Art.10 Participacion en las plusvalias y reparto equitativo

La participacion de la comunidad en las plusvalias generadas por el planeamiento
territorial y el reparto entre los afectados por el mismo, de los beneficios y cargas
derivados del planeamiento, se produciran en los términos fijados por el COOTAD

Art.11 Utilizacion del suelo conforme a la ordenacion territorial .

La utilizacion del suelo y en especial su habilitacion y edificacion, deberan producirse en
la forma y con las limitaciones que establezcan la ordenacion territorial y de conformidad
con la clasificacion y calificacion del suelo, que se establecen en el Plan de Desarrollo
Territorial y ordenamiento territorial; y en el Plan de Uso y gestion de Suelo. Para la
estructuracion de los usos del suelo se reglamentara la zona urbana a través de la
conformacion de las unidades de planificacion que son aquellas que hacen factible la
aplicacion del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial formulado desde la escala
general a la escala particular.

Art.12 Clasificacion del suelo

En funcién de su aprovechamiento, el suelo se clasifica en urbano, urbanizable y no
urbanizable.

a) Suelo urbano.- Es aquel que cuenta con vias, redes de servicios e infraestructuras
i) publicas y que tenga ordenamiento urbanistico definido y aprobado como tal. ~

b) Suelo urbanizable.- Son aquellas areas que el Plan de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial del canton destina a ser soporte del crecimiento urbano previsible, bajo las
normas y en los plazos que establezca el PDOT de acuerdo a las etapas de incorporacion.

¢) Suelo no urbanizable.- Son aquellas areas del canton que por sus condiciones naturales,
sus caracteristicas ambientales, de paisaje, turisticas, historicas y culturales, su valor
productivo, agropecuario, forestal o minero no pueden ser incorporadas en las categorias

Régimen del Suelo

A cada uno de estos suelos pueden asignarse usos por el establecimiento de una
zonificacion de acuerdo a las caracteristicas de ocupacién y utilizacion de los predios.
Las normas al respecto constaran en el Plan de Uso y Gestion del Suelo (PUGS) el mismo
que es un instrumento de planificacion para poder desarrollar una norma urbanistica en
el nivel de detalle que requiere el cantén, debido a las diferencias que existen entre unos
sectores y otros.
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Seccion 2da
Derechos y deberes
Paragrafo 1ro
De los propietarios del suelo urbano
Art.13 Derechos

La clasificacion del suelo como urbano permite que se integren a la propiedad
inmobiliaria, de manera progresiva, los siguientes derechos:

a) Al aprovechamiento urbanistico que el planeamiento asigne a los terrenos segun la
zona de ordenacion en que se encuentre ubicada.

b) A edificar, que consiste en la facultad de materializar el aprovechamiento urbanistico

« J correspondiente, que nace con la aprobacion del plano de la edificacion.
c) A la edificacion que consiste en la facultad de incorporar al patrimonio edificado la
obra, una vez concluida de acuerdo al permiso otorgado.
Art. 14 Deberes
La ejecucion del planeamiento implicara el cumplimiento de los siguientes deberes:
a) Ceder los terrenos destinados a dotaciones publicas, en los casos y las condiciones
previstas en el COOTAD
b) Reconocer la contribucion especial de mejoras correspondiente a la utilidad
proveniente de la inversion municipal.
¢) Solicitar el permiso de construccion.
d) Edificar en los lotes en el plazo fijado en el permiso correspondiente.
\ 4 e) Ejecutar las obras de urbanizacién en los plazos previstos W/

f) Destinar a usos conforme a lo establecido en el PUGS.

g) Mantener las edificaciones y los terrenos en condiciones de seguridad, salubridad y
ornato.

h) Sujetarse a las normas de proteccion del ambiente, del patrimonio arquitectonico, del
patrimonio arqueolégico y urbano.

Paragrafo 2do
De los propietarios del suelo urbanizable o de expansién urbana
Art.15 Derechos

a) A urbanizar, conforme a las etapas previstas en el PDOT, y que nace con la calificacion
del suelo y comprende la facultad de dotar a un terreno de los servicios e infraestructuras
establecidos en el planeamiento para que adquiera la condicion de predio urbanizado.
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Art.16 Deberes

a) Efectuar habilitaciones de suelo cuando se aprueben los correspondientes planes
de intervencion que los desarrollen.

b) Desarrollar unicamente los usos contemplados por el plan de uso y gestion de
suelo PUGS

c) Mantener las edificaciones y los terrenos en condiciones de seguridad, salubridad
y ornato.

d) Sujetarse a las normas de proteccion del ambiente.

Paragrafo 3ro
De los propietarios del suelo no urbanizable, rural o suburbano
Art.17 Derechos

oM a) A edificar, inicamente construcciones que guarden relaciéon con la naturaleza de
la actividad, aprovechamiento o cultivo y con la extension y caracteristicas de la
propiedad, siempre que se ajusten a los planes y a las normas vigentes.

b) A construir, edificaciones e instalaciones destinadas al servicio publico o
comunitario, a la ejecucion, mantenimiento o funcionamiento de las obras
publicas, asi como a vivienda del propietario del predio.

¢) A implantar, usos relacionados con la explotacién agropecuaria que por su
dimension industrial, grado de transformacion de la materia prima u otros factores
no estan ligados a la tierra. Estas instalaciones deberan contar con una franja de
aislamiento perimetral, en la cual no se permitira ningun tipo de desarrollo urbano,
pudiéndose utilizar para siembra de especies forestales, arbustos y cultivos. El
ancho y las condiciones de esta franja se determinaran de acuerdo a la actividad
agropecuaria o industrial a implantarse, no debiendo ser menor a 10 m.

d) En las tierras pertenecientes a las comunas y cooperativas agricolas, definir,
limitar y regular los usos de suelo, de mutuo acuerdo entre el Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal

e) El Ministerio de Agricultura y Ganaderia y los cabildos comunales, sobre la base

™ de los estudios realizados por la Direccion municipal de medio ambiente

Art. 18 Deberes

a) Requerir de autorizacion municipal para efectuar construcciones en suelo no
urbanizable.

b) Ejecutar habilitaciones que cumplan con el tamafio minimo de lote establecido por el
PUGS.

c¢) Destinar a usos conforme a lo establecido en el planeamiento y la legislacion sectorial
que los regule con fines agropecuario, forestal, turistico, recreacional, y en general a los
vinculados al aprovechamiento racional de los recursos naturales.

d) Mantener las edificaciones y los terrenos en condiciones de seguridad, salubridad y
ornato.

e) Sujetarse a las normas de proteccion del ambiente y proteccion del paisaje.
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Capitulo I11
Participacion ciudadana

Art.19 Forma de participacion

Todo habitante del cantén tiene derecho a participar en el proceso de planeamiento, no
solamente en el financiamiento de los proyectos destinados a satisfacer sus necesidades,
sino también en la identificacion de tales necesidades y en el control del territorio, en los
términos que se establecen en la presente seccion, asi como a recibir informacion por
parte de las autoridades de este Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal. Sobre
los planes y su contenido y a presentar sugerencias, sobre las caracteristicas de los
mismos. en tanto sean de carécter colectivo y representen necesidades de la comunidad.

Art.20 Principios

La Administracion Municipal tiene la obligacion de realizar acciones concertadas con
4 grupos organizados, publicos, privados y sociales para discutir los contenidos del proceso A4
de planeamiento y control del territorio.

Art.21 Modalidades

La comunidad participara en el proceso de planificacion a través de las modalidades
siguientes:

a) Consulta directa: EI Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal remitira a los
interesados la informacion relativa a la materia consultada y les invitara a que hagan llegar
sus planteamientos por escrito dentro del plazo de quince dias.

b) Consulta mediante difusién ptblica: Se divulgara la informacion bésica por los medios
de comunicacién colectiva, se establece un plazo de 30 dias para recabar las
observaciones, planteamientos y puntos de vista de la colectividad.

¢) Cabildos ciudadanos: Los habitantes del canton podrdn conformar organizaciones
ciudadanas, con su reglamento especifico. a fin de poner en practica mecanismos de ’
evaluacion y vigilancia directas sobre la ejecucion y cumplimiento de los planes. ~

Las recomendaciones que estos Cabildos formulen dentro del proceso de consulta,
constituyen elementos de juicio para la Administracion Municipal, pero no son
obligatorias. Tendran como derechos y obligaciones:

+ Recibir de parte de la Administracion Municipal la informacion relativa al
financiamiento, a la contratacion y a al cronograma de ejecucion de los proyectos y obras
previstos en los planes.

« Recabar la informacién y formular propuestas orientadas a garantizar la oportuna
ejecucion del proceso de planeamiento

« Recurrir al 6rgano superior con queja por la morosidad u omision en el cumplimiento
de instrumentos de planeamiento.

d) Accién popular: Consiste en el reclamo que puede efectuar cualquier persona contra la
Administracién Municipal si esta incumpliere los deberes impuestos por los instrumentos
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de planificacion territorial. Quien la ejercite, serd parte en el procedimiento. Si la accién
estd motivada por la ejecucion de obras que se consideren ilegales, por la mala calidad de
los materiales utilizados o por morosidad en el cumplimiento, se la podra ejercitar
durante la ejecucion de las mismas y ain mientras transcurren los plazos establecidos
para la adopcion de medidas de proteccion a la legalidad urbana.

Seccion 2da

Instrumentos de la Planificacion Territorial
Paragrafo 1ro

Definiciones y clases de planes

Art.22 Planificaciéon

Se entiende por planificacion al proceso global que identifica las acciones fisicas,
institucionales y reglamentarias que deben emprender a través de planes, el Municipio y
la comunidad con el fin de lograr un desarrollo sustentable que les permita a las presentes
y futuras generaciones usufructuar de los recursos naturales y realizar actividades socio-
economicas necesarias para su mejoramiento material dentro de un criterio de desarrollo
sostenible.

Art.23 Objetivos de la planificacion territorial

Los planes municipales para el desarrollo del territorio y la accion urbanistica,
perseguiran los siguientes objetivos generales:

a) Procurar un aprovechamiento racional y sustentable del suelo y propender hacia una
equilibrada relacion entre la sociedad y su entorno.

b) Procurar que el suelo se utilice de manera compatible con el bienestar de los habitantes,
el bien publico y la funcion social.

¢) Asegurar la distribucion equitativa de los beneficios y cargas entre los propietarios.
d) Racionalizar la inversion y el uso de los recursos publicos y privados.

¢) Mejorar la calidad de vida de la comunidad.

f) Dotar de infraestructura y servicios de calidad al territorio municipal.

¢) Manejar en forma optima el transito y transporte.

h) Clasificar el suelo como base de la planificacion.

Art.24 Facultades de la Administracion Municipal

Tendra las facultades siguientes:

a) Ajustar su accion a las previsiones de los planes.
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b) Obtener de los sectores publico (entidades de carécter estatal), privado (organismos no
gubernamentales, corporaciones, colegios profesionales, etc.) y social (comunidad) la
informacion necesaria para la elaboracion del plan.

¢) Formular los planes e instrumentos de desarrollo territorial a los que se refiere la
presente seccion.

d) Clasificar al territorio segtin la vocacion o destino del suelo en: urbano, urbanizable y
no urbanizable.

e) Establecer normas para la utilizacion del suelo segtn el porcentaje de terreno que pueda
ser ocupado por construcciones, las caracteristicas y el destino de ¢stas, tomando como
referencia la densidad de la poblacion que vaya a habitarlas.

) Adoptar las medidas necesarias para la ejecucion del planeamiento.
o) Ejercitar las facultades previstas en éste para el mantenimiento del control territorial.

h) Constituir y gestionar patrimonios publicos de suelo e intervenir en el mercado del
suelo.

i) Promover y facilitar la participacion de la comunidad en todas las etapas del
planeamiento, en la identificacion de necesidades y aspiraciones, toma de decisiones, en
la ejecucion de las obras y en el mantenimiento del orden urbanistico.

Art.25 Naturaleza juridica de los planes

Los planes son obligatorios, confieren derechos y crean obligaciones tanto para la
Administracion Municipal como para los propietarios de inmuebles y los habitantes del
cantén. La falta de alguno de los contenidos requeridos para cada tipo de plan, en caso
que hubiere, debe ser justificada por quien lo elaboré y lo aprobo ante el érgano superior
encargado del control.

Art.26 Revision de los planes
< Seran causa para revision de los planes las siguientes: <

a) Cuando se cumpla el periodo de vigencia del Plan de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial

b) Cuando ocurran cambios significativos en las previsiones en funcién de la poblacion
total y su indice de crecimiento, usos e intensidad de ocupacion y a los nuevos avances
tecnoldgicos.

¢) Cuando surja la necesidad o conveniencia de ejecutar proyectos de gran impacto y/o
planes especiales en materia de transporte, infraestructura, equipamientos, servicios
urbanos y en general servicios publicos.

d) Cuando existan alteraciones en las condiciones naturales del suelo o del medio
ambiente que impliquen la necesidad o la conveniencia de implementar los respectivos
ajustes.

Art.27 Intangibilidad de la propiedad
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Los planes no afectan la existencia ni modifican la titularidad del derecho de dominio.
Especifican el alcance de las facultades del propietario y la forma en que han de ejercerse.
Esta determinacion no confiere derechos de indemnizacion.

Art.28 Division de los instrumentos de desarrollo territorial
Los instrumentos de desarrollo territorial se dividen en:

a) Instrumentos de planeamiento

b) Instrumentos complementarios

Art.29 Instrumentos de planeamiento

El ordenamiento y desarrollo territorial del canton se ejecutara mediante los siguientes
instrumentos de planeamiento:

. a) Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial, Cuyo ambito de cobertura sera el
conjunto del territorio del cantén, y establece los objetivos, estrategias, programas y
proyectos para su desarrollo fisico integral;

b) Plan de Uso y Gestion de Suelo (PUGS), cuyo ambito de cobertura sera el conjunto
del territorio del canton,

¢) Plan parcial, de ordenamiento y desarrollo en dreas de suelo urbano, urbanizable y no
urbanizable;

d) Plan especial, se desarrollaran en areas delimitadas para este efecto por el PDOT, o
con otras finalidades especificas en cualquier clase de suelo como: de proteccion del
paisaje, de ordenamiento vial, de saneamiento y recuperacion ambiental, y de cardcter
sectorial.

Art.30 Instrumentos complementarios

o Para precisar regulaciones especificas en areas definidas por el PDOT y el PUGS, o
alguno de los instrumentos de planeamiento enunciados, se complementaran mediante:

a) Estudios de detalle, como complemento del PDOT y el PUGS, o de planes para suelo
urbano.

b) Normas especiales de proteccion, en cualquier tipo de suelo.

¢) Ordenanzas especiales, para regular aspectos complementarios al planeamiento, o por
omision del PDOT o el PUGS, o porque resulta conveniente para su aclaracion.

Art.31 Competencia

Para lo relacionado con estos planes, y de acuerdo a su tipo o dependiendo de los
instrumentos de desarrollo territorial, la competencia se distribuira en la forma siguiente:

a) Elaboracion: Segin el nivel y escala de cobertura territorial: la Direccion de
Planificacion y Ordenamiento Territorial Administraciones Zonales, empresas
municipales; y, sectores publico, social y privado.
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b) Aprobacion: Concejo Municipal, previo informe de la Comision de planificacion y
presupuesto y/o de las Comisiones respectivas.

¢) Ejecucion: Direccion, social y privado.

d) Revision y modificacion: Concejo Municipal, empresas y sectores publico, social y
privado, previo informe de la Direccion de Planificacion y Ordenamiento Territorial y
Comisiones respectivas del Concejo

Paragrafo 2do
Art.32 Ambito y Definicion

El PDOT, como instrumento de ordenacion territorial y desarrollo fisico integral de Junin
abarcard la totalidad del territorio, calificara y clasificard el suelo para el establecimiento
del régimen juridico correspondiente; definird los elementos fundamentales de la
estructura adoptada para la ordenacion territorial y establecera el programa para su
v desarrollo y ejecucion. A 4

Tiene por objeto especifico, ordenar el suelo urbano, urbanizable y no urbanizable,
regular su uso, definir las politicas de desarrollo y crecimiento urbano; concretar los
programas y medidas necesarios para su ejecucion; asi como preservar el suelo no
urbanizable del proceso de desarrollo urbano y establecer medidas de proteccion del
territorio y del paisaje. El plazo de su vigencia no serd inferior a 20 afos: y se revisara
cada 5 afios.

Art.33 Presentacion
El PDOT se desarrollara en los siguientes documentos:

a) Memoria y estudios complementarios

b) Planos de informacion

¢) Planos de la propuesta de ordenacion del territorio

d) Planos de propuesta del desarrollo fisico integral del canton
< e) Programa de aplicacion

f) Proyectos de ejecucion

Paragrafo 3ro
Plan de Uso y Gestion de Suelo.
Art.34 Ambito y Definicién

El Plan de uso y gestion del suelo PUGS, cuyo ambito de aplicacion es el conjunto del
territorio del canton Junin, tiene como objetivo la estructuracion de la admisibilidad de
usos y la edificabilidad del suelo, mediante la fijacion de los parametros y normas
especificas para el uso, ocupacién y fraccionamiento del mismo, de acuerdo a lo que
establece la reglamentacién vigente en la presente Ordenanza. El plazo de su vigencia no
sera inferior a 10 afios; y, se revisara cada 5 afios.

Para el efecto delimitara areas del territorio del cantén, en las que se determinaréan los
siguientes aspectos:
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b) El sistema de usos del suelo;

c) El sistema de ocupacion del suelo;

d) El sistema de coeficientes de ocupacion del suelo;
e) El volumen y altura de la edificacion;

f) La forma de fraccionamiento.

¢) Planificar el uso y aprovechamiento eficiente, equitativo, racional y equilibrado del
suelo urbano y rural.

h) Generar suelo para vivienda y los sistemas publicos de soporte
Paragrafo 4to

Plan Parcial

Art.35 Ambito y Definicién

Los planes parciales son instrumentos de planeamiento de la administracion municipal y
del sector ptiblico en general, cuyo objetivo es la ordenacion y desarrollo particularizados,
en suelo clasificado como urbano, urbanizable y no urbanizable por el Plan de Desarrollo
y Ordenamiento Territorial PDOT. Su escala de desarrollo es la zona urbana y rural.

Los planes parciales estan subordinados jerarquicamente al PDOT y al PUGS, en ese
orden, por lo que se acogeran las previsiones y determinaciones establecidas por estos.

El Plan Parcial contendra:
Determinacion de usos pormenorizados y tipologias de edificacion.

Establecimiento de reservas de terrenos para equipamiento turistico, recreativo y de
deportes independientemente de las superficies destinadas en el PDOT a espacios libres
o zonas verdes para parques.

Establecimiento de reservas de terrenos para equipamientos educativos, culturales, de
salud, bienestar social y demas servicios publicos, de acuerdo a las normas sobre el uso y
la ocupacion del suelo.

Trazado y caracteristicas geométricas de la red vial propia del sector y de su enlace con
el sistema previsto en el PDOT, sefialando alineaciones, rasantes y zonas de proteccion
de toda lared y la prevision de estacionamientos de acuerdo a lo establecido en las normas
de arquitectura y urbanismo.

Caracteristicas y trazado de las redes de abastecimiento de agua, alcantarillado, energia
eléctrica, telefonica y de aquellos otros servicios que prevea el plan.
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Paragrafo Sto
Plan Especial
Art.36 Ambito y Definicién

Los Planes Especiales son instrumentos de planeamiento de la administracion municipal
y del sector puiblico en general, cuyo objetivo es instrumentar la aplicacion del PDOT en
términos de las previsiones de clasificacion de suelo y etapas de incorporacion, e
implantar los sistemas, programas y proyectos que este establece. Su escala de desarrollo
son los sectores de planeamiento urbano, el drea urbana de las cabeceras parroquiales, los
nticleos urbanos menores (barrios) con sus areas de incorporacion programadas y aquellos
sectores que por su dindmica entren en contradiccion con la normativa vigente.

Los Planes Especiales acogeran o modificardn las determinaciones que sobre
ordenamiento, uso, y ocupacion del suelo y la edificacion se establecen en el PDOT y en
el PUGS.

Y tienen como finalidad especifica:
El desarrollo de infraestructuras pertenecientes a los sistemas generales.

La proteccion, conservacion o valoracion de édreas pertenecientes a cualquier clase de
suelo o elementos urbanos o naturales.

Ordenacién de sectores determinados por el PDOT y el PUGS en suelo urbano para su
ordenamiento, mejora o saneamiento.

Prevencion de riesgos y mitigacion de desastres.
Prevencion y control ambiental.

Desarrollo turistico.

Paragrafo 6to

Instrumentos complementarios

Art. 37 Estudios de Detalle

Los estudios de detalle se formularan para completar lo establecido en el PDOT, el PUGS,
planes especiales de reestructuracion urbana o planes parciales. Podran ser elaborados por
las administraciones barriales en coordinacién con la Direccion de Planificacion y
Ordenamiento Territorial, el departamento de planeamiento Urbano y de avaltos y
catastro; y contaran siempre con informe previo de las mismas. Se elaboraran con los
siguientes fines:

a) Reajustar los tramos de la red vial, sefialados en los instrumentos de planeamiento para
suelo urbano, urbanizable y no urbanizable para concretar y racionalizar los trazados, sin
reducir la superficie de la via y sin desmejorar los espacios publicos.

b) Ordenar los volimenes de edificacion de acuerdo con las especificaciones de los
estudios y sin alterar el aprovechamiento que corresponde a los terrenos.
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Art. 38 Normas Especiales de Proteccion

Cuando los objetivos generales del PDOT y el PUGS en materia de proteccion,
conservacion, mejora de edificios, espacios naturales, , hitos o vinculaciones historicas
no requieran de la elaboracion de planes especiales o como complementos de éstos y de
las disposiciones de la presente reglamentacion, podran dictarse normas especiales
dirigidas a desarrollar o completar la reglamentacion particularizada de usos, podran ser
elaborados por las administraciones barriales y contaran siempre con informe previo de
la Direccién de Planificacion y Ordenamiento Territorial y el departamento de
planeamiento Urbano y de avaltios y catastro.

Art. 39 Ordenanzas Especiales

Se consideran todas aquellas disposiciones de caracter general y competencia ordinaria
municipal, que regulan aspectos relacionados con la aplicacion del plan y los usos del
suelo, que se dicten para el cumplimiento de lo dispuesto en el PDOT y el PUGS. La

) formulacion de estas ordenanzas, podran revisar y modificar el PUGS, a través de
proyectos de iniciativa publica o privada de caracter barrial, sectorial, y de ciudad.
Deberan ser analizados por la Direccion de Planificacion y Ordenamiento Territorial y
contaran con el informe favorable de la misma, previo al conocimiento y aprobacion del
Concejo Municipal

Seccion 3ra
Instrumentos de Gestion
Paragrafo 1ro
Modalidades de gestion
Art. 40 Definicion

Por instrumentos de gestion se entiende a todos los recursos de los que puede valerse la
Administracion Municipal para efectuar de una manera eficaz y eficiente las acciones
] relacionadas con el desarrollo y ordenamiento territoriales.

Art.41 Clasificacion

El desarrollo de los contenidos expresados en el plan y especificados en los distintos
instrumentos de ordenacion serd seleccionado y ejecutado por el Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal de Junin mediante las modalidades de gestion que se detallan
a continuacion:

a) Mecanismos de Gestion
« Areas de promocioén

* Unidad de actuacion

b) Sistemas de Actuacion

* Negociacion de mutuo acuerdo
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» Expropiacion
Paragrafo 2do
Mecanismos de gestion
Art. 42 Unidad de Actuacion

Es un instrumento de gestion para intervenir en suelo urbano y urbanizable en el cual se
vinculan los propietarios del suelo, los promotores de la actuacion y el Gobierno
Auténomo Descentralizado Municipal de Junin con el objeto de ejecutar dicho proyecto.
Los principios de regulacion de este mecanismo se apoyan en una distribucién equitativa
de cargas y beneficios entre los propietarios y el cumplimiento de las sesiones previstas
en una superficie delimitada conforme a lo que establece la planificacion.

Para la ejecucion de las determinaciones del PDOT, se delimitaran unidades de actuacion:

<V a) La unidad de actuacién comprende una superficie de territorio que integra a uno o mas ./
predios.

b) Se podran delimitar unidades de actuacién inmediatas a terrenos destinados a
infraestructuras, equipamientos y espacios libres, incluyendo en ellas la parte
correspondiente de los terrenos con ese fin.

Sin perjuicio de las facultades del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de
Junin sobre determinacion y delimitaciéon de las unidades de actuacion, podran proponer
la creacion de las mismas otras entidades publicas o particulares, previa autorizacion del
Gobierno Municipal mediante ordenanza.

Art. 43 Areas de Promocion

Son 4reas territoriales designadas por el planeamiento con el objeto de destinarlas a
intervenciones prioritarias, cuyo desarrollo tendra proyecciones en todo el territorio. La
designacion de areas de promocion, implica la posibilidad de asignar a toda o a parte de
ella un régimen especifico a efectos de la gestion del suelo.

Art. 44 Negociacion de mutuo acuerdo

Antes de proceder a la expropiacion y luego de resuelta la declaratoria de utilidad publica
por el Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de Junin podra convenir con el
afectado, libremente y de mutuo acuerdo, sus aspiraciones para un proceso de
negociacion. Dentro de esta etapa las partes podran auxiliarse de los dictamenes de
informes periciales que juzguen conveniente para la determinacion del precio. Una vez
convenidos los términos de la negociacion se dara por terminado el proceso iniciado.

Art.45 Expropiacion

Si no hubiere acuerdo en la negociacion, se procedera al tramite de expropiacion segin
lo previsto en el COOTAD. La expropiacion se adoptard para la ejecucion de los
instrumentos de desarrollo y de ordenacion (de planeamiento y complementarios), y se la
ejecutara de acuerdo a lo que dispone el Codigo organico de ordenamiento territorial
autonomia y descentralizacion.
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Art.46 Derechos transferibles

Con el objeto de generar espacio publico en areas consolidadas, Gobierno Municipal
Autonomo Descentralizado Municipal de Junin podra crear areas generadoras de
derechos transferibles de construccion y desarrollo, para ser incorporadas como
elementos del espacio publico al PDOT y al PUGS, y en los planes que se desarrollen al
respecto.

Seccion 4ta

Instrumentos de Ejecucion

Paragrafo 1ro

Proyectos de urbanizacion

Art.47 Del derecho a urbanizar
N

Nace con la calificacion del suelo urbano y comprende la facultad de dotar a un terreno
de los servicios de infraestructura requeridos por la reglamentacion, normas y el
planeamiento para que adquiera la condicion de predio urbanizado.

Art. 48 Derecho al aprovechamiento urbanistico

Nace con la expedicion de la ordenanza o resolucion de urbanizacidon y comprende el
reconocimiento o atribucion del propietario, a los usos y edificabilidad susceptibles de
ser aprovechados en su beneficio.

Art.49 Proyectos de urbanizacion

Son propuestas que tienen por finalidad la habilitacion del suelo en areas calificadas como

suelo urbano por el PDOT, y tienen por objeto la definicion técnica para la realizacion de

las obras de infraestructura y vialidad. No podran modificar las previsiones del PDOT del

Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal ni las determinaciones normativas sobre
o ordenacion, uso y ocupacion del suelo, ni de la edificacion.

Los proyectos de urbanizacion deberéan resolver el enlace de sus redes de infraestructura
y vialidad a las redes generales (existentes y/o previstas) de su entorno urbanizado, para
lo cual verificaran que exista la factibilidad del servicio. Pueden provenir de la iniciativa
municipal o privada

Paragrafo 2do
Proyectos de edificacion
Art. 50 Del derecho a edificar

El derecho del propietario a edificar, se adquiere por la conclusion de las obras de
infraestructura (urbanizacion o subdivision) y por la concesion del permiso de edificacion
que se entregara siempre que el proyecto presentado este conforme con el uso de suelo
establecido.
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Cuando se autoricen simultaneamente la habilitacion del suelo y la edificacion, la
adquisicion del derecho a edificar, estara subordinada al cumplimiento de la obligacion
de construir las obras de infraestructura.

Paragrafo 3ro
Proyectos especiales
Art.51 Alcance

Se entiende por proyectos especiales aquellas edificaciones, ocupaciones, actos y formas
de afectacion del suelo o del subsuelo, que no estén incluidas en las secciones anteriores,
o que se desarrollen con independencia de los proyectos que en ella se contempla.

Estas actuaciones urbanisticas se integran en los siguientes grupos:

a) Obras civiles singulares: entendiendo por tales las de construccion de puentes,
L 4 pasarelas, muros, monumentos conmemorativos, fuentes y otros elementos urbanos ./
similares, siempre que no formen parte de proyectos de urbanizacion.

b) Actuaciones estables: cuando su instalacion tenga el caracter permanente o de duracion
indeterminada y comprenda las siguientes actividades:

« La tala de arboles y la plantacion de masas arboreas.

« Movimientos de tierras que no correspondan a urbanizacion o edificacion, incluidas la
construccion de piscinas y apertura de pozos.

« El acondicionamiento de las areas libres y de acceso al predio.

« Nuevos cerramientos exteriores de terrenos o modificacion de los existentes.

« Actividades fijas desarrolladas al aire libre, recreativas, deportivas.

. Soportes publicitarios exteriores, incluidos todos los que no estén en locales cerrados.

« Rellenos sanitarios y botaderos de escombros. L4

« Instalaciones de depésito o almacenamiento al aire libre, incluidos los depdsitos de agua
y combustibles, liquidos y gaseosos, de materiales y maquinarias.

« Cerramiento provisional de obras y predios
» Apertura de zanjas
« Instalacion de maquinaria y andamiajes para la construccion

« Ocupacion de terrenos para ferias, juegos mecénicos, especticulos u otros actos
comunitarios al aire libre o actividades no permanentes.

Art. 52 Condiciones de los proyectos
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Los proyectos especiales se ajustardn a las especificaciones técnicas de la actividad que
se trate, a los contenidos de esta seccion, a las normas de prevencién y control ambiental
y a las relacionadas con la tramitacion de permisos para su ejecucion.

Seccion Sta

Intervencion Municipal en el control del uso y Gestion del suelo
Paragrafo 1ro

Del control y la gestion territorial

Art. 53 Del control territorial

La actuacion municipal en materia de control del uso y ocupacion del suelo, tiene por
objeto comprobar que las distintas intervenciones estén de acuerdo a la reglamentacion y
- normativa vigente, asi como restablecer, en su caso, la ordenacion infringida.

El control se ejerce mediante unidades de control territorial de la Administracion o por
medio de la contratacion de servicios.

Art. 54 Facultades

Las unidades de control territorial estan especialmente facultadas para, en caso de existir
infracciones, emitir informes a los respectivos comisarios para que éstos actien en
funcion de lo que expresan las normas juridicas vigentes.

Art. 55 De las funciones

Sus funciones seran realizadas por arquitectos y/o ingenieros civiles habilitados y estan
dirigidas a realizar el control del territorio, velar que tanto edificaciones como
urbanizaciones cumplan con las disposiciones del PDOT, PUGS vy las establecidas en las
Normas de Arquitectura y Urbanismo.

o Art. 56 De la gestion territorial

Se entiende por gestion territorial, a la facultad que tiene la Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal, para estudiar, tramitar y aprobar planos de subdivisiones de
predios, urbanizaciones, proyectos de disefio urbano y edificaciones, y expedir permisos
de construccion, habitabilidad y propiedad horizontal, de acuerdo a lo que establecen las
leyes, ordenanzas, codigo y reglamentos municipales vigentes.

Esta facultad sera ejercida por la Direccion de Planificacion y Ordenamiento Territorial,
a través de informe previo del Departamento de Planeamiento urbano o por medio de la
contratacion de servicios, en las condiciones que la ley lo permita; unidad que sera
responsable de sus actos, sin perjuicio de la corresponsabilidad del Administrador
Municipal

Art 57 De las funciones
Sus funciones estaran dirigidas a:

a) Expedir informes sobre tramites de su competencia,
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b) Resolver consultas y peticiones,

¢) Realizar los tramites que en forma especifica determine el COOTAD vy los que
establezcan las ordenanzas municipales.

Art. 58 Conformacion

Para la correcta prestacion del servicio, la Direccion de Planificacion y Ordenamiento
Territorial, estarda conformada por un grupo interdisciplinario de profesionales
especializados en planificacion, construccion y legislacion territorial y urbana.

Capitulo 1V
Usos del Suelo y la Edificacion
Seccién 1ra
w Usos del Suelo "/
Paragrafo 1ro
Generalidades

Art. 59 Definicion

Se entenderd por uso del suelo al destino asignado a los predios e inmuebles en relacion
con las actividades a ser desarrolladas en ellos, de acuerdo a lo dispuesto por el PDOT y
el PUGS en zonas o sectores determinados en el territorio del canton de Junin.

Art. 60 Destino de los usos

La asignacion de usos en suelo urbano, urbanizable y no urbanizable, se establece de
acuerdo al destino de cada zona definida por el modelo de estructura establecido por el
PDOT y el PUGS; se clasifican en:

a) Residencial

b) Comercial y de servicios

¢) Industrial

d) De equipamiento

¢) Areas Naturales y de proteccion ecologica

f) Preservacion patrimonial

g) De aprovechamiento de recursos naturales (renovables y no renovables)
h) Agricola residencial

Art. 61 Implantacion de usos

Para la implantacion de establecimientos correspondientes a usos de comercio, Servicios
y equipamientos de ciudad; equipamientos de servicios publicos funerarios y de
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transporte; de aprovechamiento de recursos naturales, se requerira un informe ambiental
emitido por la Direccion Municipal de Medio Ambiente, para garantizar la equilibrada
distribucion en el territorio y la funcionalidad para optimizar su utilizacion.

Art. 62 Uso residencial

Es el que tiene como destino la vivienda permanente, en uso exclusivo o combinado con
otros usos de suelo permitidos, en dreas del territorio, lotes independientes y edificaciones
(individual y/o colectiva).

Art. 63 Reglamentacion del uso de suelo residencial

La reglamentacion del uso de suelo residencial mejorara la calidad habitacional,
ambiental y el bienestar de la comunidad, a través de las siguientes acciones:

a) Regulara la densidad de poblacion y de edificacion en cada zona con el objeto de
~ asegurar areas para el descanso y la recreacion que posibiliten un ambiente mas agradable
: para la vida humana.

b) Protegera contra fuego. explosiones, emanaciones toxicas y otros riesgos, producidos
por usos del suelo incompatibles, asi como contra ruidos ofensivos, vibraciones, humos,
malos olores y otras influencias nocivas.

c) Protegera las zonas contra el trafico pesado y la congestion vehicular ocasionada por
los usos incompatibles y por el excesivo nimero de automotores estacionados en las
calles.

d) Protegera las areas caracterizadas por su valor tradicional e histdrico, en las cuales la
escala y la configuracion de las edificaciones debe ser controlada de acuerdo con su
contexto.

e) Permitira libertad en el disefio arquitectonico con el objeto de producir una diversidad
de formas en las edificaciones sin afectar el contexto construido y natural.

D Art. 64 Tipos de uso residencial

a) Uso residencial especifico, es el destinado a viviendas de baja densidad (hasta 120 hab.
/Ha), mediana densidad (121-200 hab./ Ha), y alta densidad (mas de 200 hab. /Ha), segiin
la zonificacion asignada. Soportan otros usos y actividades en atencion a su nivel de
compatibilidad.

b) Uso Multiple corresponde a aquellas zonas o areas en las se permiten usos diversos de
nivel zonal y de ciudad compatibles.

Art .65 Uso comercial y de servicios

Es el destinado a actividades de intercambio de bienes y servicios en diferentes escalas y
coberturas, en uso exclusivo o combinados con otros usos de suelo en: areas del territorio,
lotes independientes y edificaciones (individuales y/o colectivas).

Art. 66 Reglamentacion del uso de suelo de comercio y de servicios

Direccién: Av. Eloy Alfaro y Av. 10 de /g0t . /5 ————
PBX: (593)(5) 370 21 80

Mail: alcaldia@municipiodejunin.gob.ec

Web: www.municipiodejunin.gob.ec




‘,‘;' Auténomo Descentralizado
Municipal del Cantén Junin

[{’?i’? - Gobierno

ALCALDIA

La reglamentacién del uso de suelo comercial y de servicios promovera las siguientes
acciones:

a) Dotara al Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del Cant6n Junin de zonas
adecuadamente ubicadas para las funciones comerciales y de servicios que apoyen al
desarrollo de la comunidad y satisfagan sus necesidades.

b) Protegera las instalaciones comerciales y de servicios asi como a las zonas
residenciales contra peligros de fuego, explosion, emanaciones toxicas, humos, ruidos
excesivos y otros riesgos o impactos, regulando los usos de los locales comerciales,
restringiendo aquellos tipos de establecimientos que generan trafico pesado, congestion
vehicular e impactos, reglamentando los requerimientos de estacionamientos.

¢) Permitira la implantacion de actividades que puedan ser compatibles con el uso de
suelo comercial y de servicios, posibilitando la interaccion de funciones de manera que
no afecten unas a otras.

\ ’J - - - - /
Art.67 Usos especificos en suelo comercial y de servicios A
Los usos de suelo comerciales y de servicios, por su naturaleza y su radio de influencia
se integran en los siguientes grupos:
1. Comercial y de servicios barrial; son usos compatibles con el uso residencial y esta
conformado por:
a) Comercios basicos: Son los establecimientos de consumo cotidiano, su accesibilidad
sera principalmente peatonal; proveen articulos de consumo domésticos.
b) Servicios basicos: Constituyen aquellos establecimientos de oferta y prestacion de
servicios de apoyo a las areas residenciales.
¢) Oficinas administrativas (1): Comprende oficinas individuales, no agrupadas en
edificios de en locales no mayores de 250 metros cuadrados
d) Alojamiento doméstico (1): Comprende aquellos establecimientos que prestan
- . - . . - - 1 y
- servicios ampliados de alojamiento al uso residencial. e

2. Comercial y de servicios sectorial: estas zonas se desarrollan en forma de corredores
urbanos o ejes de servicios, siendo adecuadas para ubicar los usos de comercio y servicios
de mayor impacto, asi como actividades de comercio con baja incidencia en el medio
ambiente y, esta conformado por:

a) Comercios especializados: ofrecen una gran variedad de productos y son
establecimientos que sirven a una amplia zona o a la totalidad del sector, y son
generadores de trafico vehicular y de carga, su impacto puede ser disminuido a traves de
normas de operacion.

b) Servicios especializados: constituyen aquellos establecimientos de oferta y prestacion
de servicios de dreas que rebasan las zonas residenciales y se constituyen en soporte y
apoyo a la movilidad de la poblacion.

¢) Comercios de menor escala: son aquellos establecimientos que agrupan a
establecimientos y almacenes que no superan los 500 m2. de érea util.
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d) Comercio temporal: son instalaciones provisionales que se ubican en espacios abiertos
tales como plazas o explanadas, su autorizacion debe ser condicionada para cada caso,
dependiendo del impacto que ocasionen a las zonas aledafias.

e) Oficinas administrativas en general (2): de profesionales, de empresas, de negocios,
gubernamentales, agrupadas en edificios de oficinas o corporativos, siendo generadora de
trafico de vehiculos que demandan éreas de estacionamiento y vias de acceso adecuadas.

f) Alojamiento temporal (2): comprende instalaciones para alojamiento que funcionan
mediante el arrendamiento de habitaciones y servicios complementarios.

g) Centros de juego: Son aquellos dedicados a actividades ludicas y que por su naturaleza
proporcionan el desarrollo de destrezas y habilidades fisicas, asi como de distraccion. Es
prohibida su implantacién en un radio menor a 100 m en relacién a equipamientos
educativos.

) 3. Comercial y de servicios zonal: son actividades que se generan en centros, subcentros £
o corredores urbanos y estan conformados por:

a) Centros de diversion: son usos dedicados a las actividades ludicas y espectaculos, que
por su naturaleza son generadores de impactos ambientales, principalmente por la noche:
demandan grandes areas para estacionamientos y generan concentraciones publicas.

Es prohibida su implantacion en un radio menor a 100 m., en relacion a los equipamientos
educativos y de salud. (Centros de diversion, cines, teatros, cafés, y bares-restaurantes,
casinos, discotecas y salas de baile).

b) Comercios y servicios de mayor impacto: por la naturaleza de los productos que
expenden y los servicios que prestan son generadores de trafico vehicular y de carga que
afectan a la imagen urbana y al funcionamiento de otros tipos de actividades comerciales
(talleres mecanicos pesados y enderezada, distribuidoras de materiales de construccion,
etc.)

o ¢) Venta de vehiculos y maquinaria liviana: Son aquellos establecimientos abiertos o PN
cubiertos para la exhibicion y venta.

d) Almacenes y bodegas: comprende establecimientos como almacenes, bodegas y ventas
al mayoreo (exceptuando los productos clasificados como de alto impacto y peligrosos).

e) Centros de comercio: es la agrupacion de comercios y tiendas en una edificacion por
departamentos que no superan los 1.000 m2. de area util. Estin considerados en esta
categoria los mercados tradicionales y centros de comercio popular.

f) Alojamiento (3): Son edificaciones planificadas para dar servicio de hospedaje,
convenciones y otros propios de hoteleria.

4. Comercial y de servicios de ciudad: las actividades que se ubican en estas zonas tienen
un alcance que rebasa la magnitud del comercio zonal, se desarrollan sobre arterias del
sistema vial principal con facil accesibilidad; en ellas los usos de suelo residencial deben
quedar excluidos y comprende:

Direccién: Av. Eloy Alfaro y Av. 10 de /A g0t 0.
PBX: (593)(5) 370 21 80

Mail: alcaldia@municipiodejunin.gob.ec

Web: www.municipiodejunin.gob.ec




? Auténomo Descentralizado

11171’]7 ~ Gobierno

Municipal del Cantén Junin

ALCALDIA

a) Alojamiento restringido: son establecimientos que dan servicios de hospedaje de corto
plazo para comercio sexual, no incluyen usos y servicios complementarios.

b) Venta de vehiculos y maquinaria pesados: comprende instalaciones que requieren de
amplias superficies de terreno y grandes areas de exposicion y ventas, siendo generadores
de todo tipo de trafico, incluyendo vehiculos pesados de carga.

¢) Talleres de servicios y ventas especializadas: sirven a un amplio sector de la poblacion,
son generadoras de impactos negativos de ruidos, vibracion, olores, humos y polvos, por
lo que son incompatibles con usos habitacionales y otros tipos de actividades comerciales.

d) Centros comerciales: es la agrupacion de comercios en una edificacion, tiendas por
departamentos y los grandes supermercados que son generadores de gran volumen de
trafico vehicular y peatonal; demandan grandes superficies de estacionamientos, por lo
que su accesibilidad debera ser a través de arterias del sistema vial primario, debiendo
acompafiar dentro de su plan parcial los estudios de impacto ambiental y de circulacion y

W/ trafico que provoquen, asi como alternativas de solucion. ,

Art. 68 Tipologia y clasificacion de establecimientos

Dentro del uso de suelo de comercio y servicios se identifica la clasificacion de
establecimientos segln su tipologia.

Art.69 Uso industrial

Es el destinado a la elaboracién, transformacion, tratamiento y manipulacion de materias
primas para producir bienes o productos materiales. Produccion y desarrollo de sistemas
informaticos, audiovisuales y similares; y, otras actividades productivas tecnolégicas en
el territorio.

El informe de calificacion del uso industrial serd emitido por la Direccién Municipal de
Medio Ambiente.

Art.70 Reglamentacion del uso de suelo

La reglamentacion de las zonas de uso del suelo agricola, pecuario industrial y <
manufacturero promovera las siguientes acciones:

a) Asegurara que los espacios destinados para usos industriales y actividades relacionadas
cuenten con mecanismos que reduzcan o controlen los impactos y que reunan las
condiciones adecuadas para su funcionamiento y de seguridad que precautelen la salud
de la poblacion del area de influencia directa, podran ubicarse en zonas de uso residencial,
comercial y de servicios, manteniendo el aislamiento previsto en el Art. 17, literal ¢).

b) Protegera las caracteristicas del contexto urbano de manera que las actividades
industriales que involucren riesgos por fuego, explosion, emanaciones toxicas, humos y
polvos, ruidos excesivos y cualquier otro tipo de contaminacion del medio, se ubiquen en
areas limitadas adecuadas para su actividad prohibiendo usos residenciales en estas.

Art.71 Usos especificos en suelo industrial y manufacturero
Se clasifican en los siguientes grupos:
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1. Industrial de bajo impacto ambiental y urbano.- comprenden las manufacturas y los
establecimientos industriales compatibles con los usos residenciales y que por tanto no
requieren de informe de la Direccion Municipal de Medio Ambiente:

Se entiende por manufacturas a la elaboracion de productos que no requieren de
maquinaria o instalaciones especiales y estan integradas por manufacturas domiciliarias
que comprende las actividades dedicadas al trabajo artesanal normalmente familiar y
cuyos movimientos de carga no rebasen el uso de vehiculos tipo camioneta;
prohibiéndose el uso y almacenamiento de materiales inflamables y explosivos y
manufacturas menores que no generen impactos nocivos ni riesgos.

Establecimientos industriales: que no generen impactos por descargas liquidas no
domésticas, emisiones de combustion, emisiones de procesos, emisiones de ruido,
residuos solidos, ademas de riesgos inherentes a sus labores, o aquellos que si los generan
pero que pueden ser reducidos y controlados mediante soluciones técnicas sencillas.

La industria 1, debe cumplir con la normativa en materia de prevencion de riesgo de
incendio, explosion y emanaciones, sefialadas en las Normas de Arquitectura y
Urbanismo y en otras expedidas para el efecto.

2. Industrial de mediano impacto ambiental y urbano.- comprende los establecimientos
industriales que generan impactos tenues o moderados producidos por descargas liquidas
no domésticas, emisiones de combustion, emisiones de proceso, emisiones de ruido,
residuos solidos, ademas de riesgos inherentes a sus labores y que pueden ser reducidos
y controlados mediante técnicas especiales. Estas industrias requieren obtener el informe
ambiental emitido por la Direcciéon Municipal de Medio Ambiente.

La industria 2, estd sujeta a los siguientes lineamientos para la prevencion de siniestros y
riesgos, en tanto no se expida otra regulacion al respecto:

a) Contar con instalaciones de acuerdo a lo establecido en las Normas de Arquitectura y
Urbanismo.

™ b) Cumplir con los lineamientos en materia de prevencion de riesgo contra incendio y o
explosion sefialados en la presente norma y otras expedidas al respecto.

c¢) Prevenir y controlar todo tipo de contaminacion producida por sus actividades, asi
como los riesgos inherentes.

d) En areas urbanas con uso residencial R2, el uso industrial 2 es prohibido y en areas
suburbanas es condicionado.

3. Industrial de alto impacto ambiental y urbano.- comprenden las instalaciones que aun
bajo normas de control de alto nivel producen efectos nocivos por descargas liquidas no
domésticas, emisiones de combustion, emisiones de procesos, emisiones de ruido,
residuos solidos, ademas de riesgos inherentes a sus labores; instalaciones que requieren
soluciones técnicas de alto nivel para la prevencion y control de todo tipo de
contaminacion y riesgos. Estas industrias deberan presentar a la Direccion Municipal de
Medio Ambiente el estudio de impacto ambiental y el plan de manejo ambiental.

Estas actividades para la prevencion de siniestros y riesgos humanos observaran lo
siguiente:
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a) Contar con instalaciones de acuerdo a las Normas de Arquitectura y Urbanismo.

b) Establecer un plan de contingencias ambientales, que incluya la capacitacion del
personal en materia de prevencion de siniestros y riesgo.

¢) Contar con procedimientos de mantenimiento preventivo y de control de operaciones.

d) Cumplir con los lineamientos en materia de riesgo de incendio y explosion sefialadas
en las Normas de Arquitectura y Urbanismo, y otras normas de prevencién y control,
evaluacién de riesgos asi como las disposiciones de la Direccion Municipal de Medio
Ambiente.

e) Contar con programas para la prevencion de accidentes en la realizacion de tales
actividades.

4. Industrial: Se considera a la industria de alto riesgo. Son establecimientos en los que
. se desarrollan actividades que implican alto riesgo de incendio, explosion o emanacion
o de gases por la naturaleza de los productos y substancias utilizadas y por la cantidad A4
almacenada de las mismas que requieren soluciones técnicas especializadas y de alto nivel
para la prevencion y control de todo tipo de contaminacion y riesgos. Estas industrias
deberan presentar a la Direccion Municipal de Medio Ambiente el estudio de impacto
ambiental y el plan de manejo ambiental.

Estas actividades para la prevencion de siniestros y riesgos humanos observard lo
siguiente:

a) Contar con instalaciones de acuerdo a las Normas de Arquitectura y Urbanismo.

b) Establecer un plan de contingencias ambientales, que incluya la capacitacion del
personal en materia de prevencion de siniestros y riesgo.

¢) Contar con procedimientos de mantenimiento preventivo y de control de operaciones.

d) Cumplir con los lineamientos en materia de riesgo de incendio y explosion sefialadas
en las normas de arquitectura y urbanismo, y otras normas de prevencion y control, -
evaluacion de riesgos asi como las disposiciones de la Direccion de Medio Ambiente. -

e) Contar con programas para la prevencion de accidentes en la realizacion de tales
actividades.

Art. 72 Tipos y clases de establecimientos
Dentro del uso de suelo industrial se identifican las actividades y establecimientos.,
Art.73 Uso de equipos de servicios

Es el destinado a actividades e instalaciones que generen bienes y servicios para satisfacer
las necesidades de la poblacién, garantizar el esparcimiento y mejorar la calidad de vida
en el Canton, independientemente de su caracter publico o privado, en: dreas del territorio,
lotes independientes y edificaciones (aisladas o complejos).

Art.74 Reglamentacion del uso de suelo de equipamiento
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La reglamentacion de las zonas de uso de suelo de equipamiento promoveri las siguientes
acciones:

a) Dotaré al Municipio de zonas adecuadamente ubicadas para equipamientos que apoyen
y sirvan de soporte colectivo y articulador de los demds usos para satisfacer las
necesidades de la poblacion.

b) Permitira la implantacion de actividades que puedan ser compatibles con el uso de
suelo de equipamiento posibilitando la interaccion de funciones que no se afecten unas a
otras.

¢) Proveera de espacios e infraestructura necesaria de acuerdo al tipo de instalacion que
se establecera y al alcance del servicio a prestar, de acuerdo a lo establecido por los
instrumentos de ordenacion.

d) Orientara la localizacion de los equipamientos con el fin de que la cobertura sea

) coherente con las particularidades del Municipio para lograr un conjunto funcional
convenientemente articulado para las inversiones de los sectores publicos y privado, para
lo cual deberan obtener el informe de compatibilidad de usos otorgado por la Gobierno
Auténomo Descentralizado Municipal o GAD Municipal.

Art.75 Usos especificos en suelo para equipamiento

El equipamiento comprende los siguientes componentes: de Servicios Sociales; y, de
Servicios Publicos

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

Educacion, corresponde a los equipamientos destinados a la formacion intelectual, la
capacitacion y la preparacion de los individuos para su integracion en la sociedad.

Cultura, corresponde a los espacios y edificaciones destinados a las actividades culturales,
custodia, transmision y conservacion del conocimiento, fomento y difusion de la cultura.

Salud, corresponde a los equipamientos destinados a la prestacion de servicios de salud
como prevencion, tratamiento, rehabilitacion, servicios quirtrgicos y de profilaxis.

Bienestar social, corresponde a las edificaciones y dotaciones de asistencia no
especificamente sanitarias, destinadas al desarrollo y la promocion del bienestar social,
con actividades de informacion, orientacion, y prestacion de servicios a grupos humanos
especificos.

Recreacion y deporte, el equipamiento deportivo y de recreacion, corresponde a las 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 deportivas, y por los
espacios verdes de uso colectivo que actiian como reguladores del equilibrio ambiental.

Religioso, comprende las edificaciones para la celebracion de los diferentes cultos.

2. Equipamientos de Servicios Publicos. Relacionados con las actividades de caracter de
gestion y los destinados al mantenimiento del territorio y sus estructuras. Se clasifican en:
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a) Seguridad ciudadana. Comprende éreas, edificaciones e instalaciones dedicadas a la
seguridad y proteccion civil.

b) Servicios de la Administracion publica. Son las éreas, edificaciones e instalaciones
destinadas a las areas administrativas en todos los niveles.

¢) Servicios funerarios. Son dreas, edificaciones e instalaciones dedicadas a la cremacion,
inhumacion o enterramiento de restos humanos.

d) Transporte. Es el equipamiento de servicio publico sobre el cual se desarrollan los
movimientos de las personas y los vehiculos de transporte.

¢) Instalaciones de infraestructura: comprende las instalaciones requeridas para garantizar
el buen funcionamiento de los servicios de infraestructura.

f) Especial: comprende instalaciones que por su naturaleza son susceptibles de producir

. siniestros o riesgos en el territorio, sin ser del tipo industrial. Asi mismo comprende

< instalaciones que por la infraestructura especial y la superficie extensiva necesaria, 4
requieren areas restrictivas a su alrededor.

Estas instalaciones, para su funcionamiento deberan obtener el Informe Ambiental
emitido por la Direccion Municipal Ambiental, previa a la revision y aprobacion de los
documentos ambientales requeridos.

Los equipamientos, por su naturaleza y su radio de influencia se integran en los siguientes
grupos:

a) Equipamiento barrial, sectorial y zonal: la dotacion y localizacion en la escala barrial
o sectorial se basa en la identificacion de las necesidades de cada una de las édreas de la
ciudad y a los criterios de localizacion de sus respectivos componentes.

b) Equipamiento de ciudad: los equipamientos a escala de ciudad deberan ser definidos
en el PDOT, y se adoptan para complementar la normativa general de la zona donde estan
localizados.

W Los predios afectados por el uso de suelo de equipamiento barrial, sectorial y zonal para w,
el desarrollo de su proyecto arquitectonico asumiran la zonificacion del sector en el que
hallen localizados.

Los predios afectados por el uso de suelo de equipamiento zonal, de ciudad, las
caracteristicas de ocupacion y utilizacion del suelo asi como su altura de edificacién seran
consecuencia del programa definido o informado por la Direccion Municipal

Art.76 Tiposy clases de establecimientos

Dentro del uso de suelo para equipamiento y servicios urbanos se identifican las 4reas de
aplicacion.

Art.77 Usos de proteccion ecologica y de preservacién patrimonial.

Es el uso de suelo designado para el mantenimiento de las caracteristicas ecosistémicas
del medio natural en areas que no han sido significativamente alteradas por la actividad
humana y que por razones de calidad ambiental y de equilibrio ecolégico deben

Direccién: Av. Eloy Alfaro y Av. 10 die /Ag 0t
PBX: (593)(5) 370 21 80

Mail: alcaldia@municipiodejunin.gob.ec

Web: www.municipiodejunin.gob.ec




? Auténomo Descentralizado

Z[’Zi/? + Gobierno

Municipal del Cantén Junin

=l

ALCALDIA

conservarse; asi como también, las dreas, elementos y edificaciones que forman parte de
un legado historico y/o con valor patrimonial que requieren de su preservacion.

Art.78 Reglamentacién del uso de suelo de proteccién ecolégica y de preservacion
patrimonial

La reglamentacion del uso de suelo de proteccién ecologica y de preservacion patrimonial
precautelara el medio ambiente, el bienestar de la comunidad y su identidad cultural a
través de las siguientes acciones:

a) Protegera dreas ecoldgicas y de preservacion historico patrimonial contra riesgos
urbanos (por excesiva carga y sobre uso) y de cualquier utilizacion que ocasione
transformacion de las caracteristicas morfologicas o de la vocacion natural del suelo y/o
las edificaciones, y propiciar su aprovechamiento adecuado.

b) Reglamentara su uso a través de proyectos especiales de manejo para la preservacion

() ambiental y/o del entorno natural y construido, y estaran sujetas a regimenes legales y
regulaciones especificas dirigidas a su mantenimiento y mejoramiento que garanticen su
control.

¢) Delimitard areas para salvaguardar la belleza v el valor ambiental de los recursos
naturales.

d) Realizara estudios de incidencia en la calidad del paisaje, previsiones de dotacion de
infraestructura, e impacto ambiental.

Art.79 Usos especificos en suelo de proteccion ecologica y de preservacién
patrimonial

Las éreas de proteccion se clasifican en:

1. Proteccion de areas naturales: Son aquellas areas de especial interés ambiental
destinadas a usos no modificables destinados a la proteccion del medio ambiente. Se
regiran bajo una reglamentacion especifica a través de planes de manejo y son:

a) Bosques y vegetacion protectora, son zonas de caracter recreativo, cientifico, cultural,
en las que se consideraran elementos del paisaje, escenarios naturales, demarcaciones
ecologicas especiales y santuarios de fauna y flora.

b) Preservacion del sistema orografico constituido por el sistema montafioso.

¢) Preservacion del sistema hidrico; esta conformado por elementos naturales, elementos
artificiales o construidos para su aprovechamiento y uso.

d) Uso especial constituido por areas vulnerables (en suelo urbano, urbanizable y no
urbanizable) que debido a su particular condicion de areas de peligro para la comunidad
son incompatibles con cualquier forma de utilizacion que implique su transformacion.

2. Proteccion de areas patrimoniales: Son usos destinados a la proteccion de éreas
histéricas y que estan sujetos a regimenes legales y a un planeamiento especial que
determina los usos de suelo de estas areas, compatibles con la conservacion y
recuperacion arquitectonica y urbanistica.
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La concepcion de este sistema se basa en el reconocimiento y reestructuracion de los
distintos componentes territoriales con significacion histérica y valoracion patrimonial,
en el territorio del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de Junin. Estos
componentes son de cuatro tipos:

a) Areas consolidadas: Son aquellos sectores de la ciudad o de las cabeceras parroquiales
y nucleos barriales que tienen definida su estructura fisica y los sistemas urbanos que la
componen, es decir que completaron su proceso de urbanizacion de acuerdo a los
pardmetros de ordenacion urbana que se aplicaron en las varias fases de su conformacion.

b) Hitos: Elementos y unidades arquitectonicas, urbanas y naturales sujetos a
preservacion.

¢) Ambitos arqueoldgicos: Sitios con su entorno ambiental y de paisaje de valor historico
y cultural sujetos a investigacion y proteccion de conformidad con la Ley de Patrimonio
Cultural y su reglamento general.

d) Vinculaciones: Caminos que vinculan los componentes de a, by c: v, las vinculaciones
naturales que relacionan los mismos.

Todos estos componentes seran debidamente definidos y registrados en el Inventario de
Bienes Inmuebles Patrimoniales del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de
Junin por parte de la Direccion de Planificacion y Ordenamiento Territorial y en las
respectivas dependencias; quienes los mantendran permanentemente actualizados bajo
las normas técnicas y legales que para el efecto se establezcan. La informacion de este
Inventario es de caracter publico.

Art. 80 Areas de aplicacion

Dentro del uso de suelo de proteccion ecoldgica y de preservacion patrimonial se
identifican las 4reas de aplicacion, que se especifican en la Memoria Técnica del PUGS.

Art.81.- Uso de aprovechamiento de recursos naturales

- Es el uso destinado al manejo, extraccion y transformacion de recursos naturales que w.J
comprende todas aquellas actividades relacionadas con la explotacion racional de los
recursos naturales existentes en el territorio del Municipio

Art. 82.- Reglamentacion de las zonas de uso de suelo de aprovechamiento de
recursos naturales

La reglamentacion en zonas de uso de suelo de aprovechamiento de recursos naturales
preservara el medio ambiente y el bienestar de la comunidad a través de las siguientes
acciones:

a) Protegera las areas de uso de suelo de aprovechamiento de recursos naturales contra el
crecimiento urbano no controlado y riesgos ocasionados por la transformacion de las
caracteristicas morfologicas del suelo y para propiciar su aprovechamiento adecuado.

b) Reglamentard su uso a través de proyectos especiales de manejo con estudios de
incidencia en el paisaje y de impacto ambiental para el racional aprovechamiento de los
recursos naturales y estaran sujetas a regimenes legales y regulaciones especificas.
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c¢) Delimitara areas para el aprovechamiento de recursos naturales para salvaguardar la
belleza y el valor ambiental de los recursos naturales.

Art. 83 Usos especificos en suelo de aprovechamiento de recursos naturales
Esta integrado por los siguientes grupos:

a) Agropecuario: Actividades relacionadas con toda clase de cultivos, asi como la cria de
ganado menor y mayor y a la produccion avicola y apicola.

b) Forestal: Las aprovechadas en la explotacion silvicola.

¢) Piscicola: Dedicadas a la explotacion de especies de aguas dulces y demas actividades
acuicolas.

d) Actividad minera: Las dedicadas a la explotacion del subsuelo para la extraccion y
o transformacion de los materiales en insumos industriales y de la construccion. o

Estas actividades, para su desarrollo deberan obtener el Informe Ambiental emitido por
la Direccion Municipal de Medio Ambiente, previa a la revision y aprobacion de los
documentos ambientales requeridos.

Art.84 Areas de aplicacién

Dentro del uso de suelo de aprovechamiento de recursos naturales se identifican las areas
de aplicacion,

Art.85 Uso agricola residencial

El uso agricola residencial se aplica a aquellas areas y asentamientos humanos
concentrados y semidispersos, vinculados con las actividades agricolas, pecuarias,
forestales, piscicolas y mineras.

Dentro del uso agricola residencial se consideran las areas de aplicacion, que se
Py especifican en la Memoria Técnica del PUGS. P

Art.86 Régimen especial de uso de suelo de comunas.

Los usos de suelo en las tierras pertenecientes a las comunas que se encuentran dentro de
los limites del canton seran determinados de mutuo acuerdo por el Municipio, el
Ministerio de Agricultura y Ganaderia y los cabildos comunales, sobre la base de los
estudios realizados por el Municipio y otros organismos calificados.

Art.87 Compatibilidad de Usos

a) Para lograr la realizacion de los objetivos y propdsitos sefialados en este Capitulo, se
parte del reconocimiento positivo del caracter polifuncional de las estructuras territoriales
y los tejidos urbanos, y de la necesidad de mejorar sostenidamente los habitat y el espacio
publico; asi como, los usos de los predios y de las edificaciones que en ellos se
construyan, deberan agruparse y distribuirse en el territorio en funcién de:
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« La admisibilidad de usos de la clasificacion general del suelo, la temporalidad de las
etapas de incorporacion y las previsiones de intervencion territorial que han sido definidas
por el PDOT; y,

« La complementariedad y equilibrio funcional de los usos, y el nivel de impacto
ambiental y urbano que estos conllevan generan condiciones y restricciones de
localizacion.

b) Para la obtencion del informe de factibilidad de implantacion del uso se requeriré los
siguientes documentos:

« Solicitud a la Direccion de Planificacién y Ordenamiento Territorial
« Informe de Regulacion Municipal (IRM)

¢) La autorizacion del uso condicionado por parte de la Direccion de Planificacion y
‘ Ordenamiento Territorial, para edificacion existente, edificacion nueva en un lote, area o
< sector de la ciudad y del cantdn, requerird para su informe los siguientes documentos A4
segun el caso:

« Levantamiento arquitectonico de la situacion actual.

» Planos arquitectonicos aprobados del nuevo uso.

« Certificado Ambiental Municipal.

» Informe del Cuerpo de Bomberos.

» Informe de condiciones de salubridad del establecimiento.

d) Los usos de suelo y equipamientos condicionados que tengan como uso principal Area
Natural y proteccion ecologica (AN), podran desarrollarse siempre y cuando sean predios
mayores a 25.000 m2., con los siguientes coeficientes:

COS PLANTA BAJA: 2%

COS TOTAL: 4%

Altura de edificacion: 2 pisos (6 m.)

Retiros: Frontal: 5 m., lateral: 5 m., posterior 5 m.
Distancia entre bloques: 6 m.

e) El informe favorable de compatibilidad de uso de suelo serd el requisito previo para la
implantacion y el funcionamiento anual de las actividades.

Paragrafo 2do
El espacio publico

Art. 88 Definicion
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Entiéndase por espacio publico a las dreas y elementos urbanisticos, arquitectonicos,
paisajisticos y naturales destinados por su uso o afectacion a la satisfaccion de
necesidades colectivas y es el elemento que articula y estructura el espacio y regula las
condiciones ambientales del mismo.

Art. 89 Componentes del espacio publico
El espacio publico comprende, entre otros, los siguientes componentes:

a) Los bienes de uso publico que son aquellos ambitos espaciales e inmuebles de dominio
publico cuyo uso pertenece a todos los habitantes del territorio del canton destinados al
uso y disfrute colectivo.

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

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

d) Los demas bienes de uso publico que establece el COOTAD

Art. 90. Elementos constitutivos y complementarios

El espacio publico esta conformado por elementos constitutivos y complementarios:

1.- Elementos constitutivos

a) Areas integrantes de los sistemas de circulacion peatonal y vehicular, constituidas por:

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

* Los componentes de los cruces o intersecciones, tales como: esquinas, redondeles,
puentes vehiculares, tineles y viaductos.

b) Areas articuladoras del espacio publico y de encuentro, tales como parques urbanos,
plazas, plazoletas, escenarios deportivos, escenarios culturales y de espectaculos al aire
libre, y zonas de cesion gratuita al Gobierno Autdnomo Descentralizado Municipal.

¢) Areas para la conservacién y preservacion de las obras de interés publico y los
elementos urbanisticos, arquitectonicos, historicos, culturales, recreativos, artisticos y
arqueoldgicos, las cuales pueden ser sectores de ciudad, manzanas, inmuebles
individuales, monumentos nacionales, murales. esculturas, fuentes ornamentales y zonas
arqueoldgicas o accidentes geograficos.

d) Areas y elementos arquitecténicos espaciales y naturales de propiedad privada que por
su localizacion y condiciones ambientales y paisajisticas, sean incorporadas como tales
en los planes de ordenamiento territorial y los instrumentos que lo desarrollen, tales como
cubiertas, fachadas, paramentos, porticos, retiros frontales, cerramientos.
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2.- Elementos complementarios
a) Componentes de la vegetacion natural e intervenida.

b) Elementos para jardines, arborizacion y proteccion del paisaje, tales como: vegetacion
herbéacea o césped, jardines, arbustos, setos o matorrales, arboles o bosques.

¢) Componentes del amoblamiento urbano:
Mobiliario.

« Elementos de comunicacién tales como mapas de localizacion de informacion publica,
planos de inmuebles histéricos o lugares de interés, informadores de temperatura,
contaminacién ambiental, medidores de ruidos y mensajes, teléfonos, carteleras locales,
pulsadores y buzones.

« Elementos de organizacion tales como paradas de buses, tope llantas y semaforos.

« Elementos de ambientacion tales como luminarias peatonales, luminarias vehiculares,
protectores de arboles, rejillas de arboles, jardineras, bancas, relojes, pérgolas, parasoles,
esculturas y murales.

« Elementos de recreacion tales como: juegos para adultos e infantiles.

« Elementos de servicios como parquimetros, bicicleteros, surtidores de agua, casetas de
ventas, casetas de turismo, muebles de lustra botas.

+ Elementos de salud e higiene tales como bafios ptblicos, contenedores para reciclar las
basuras.

« Elementos de seguridad, tales como barandas, pasamanos, cimaras de television para
vigilancia, camaras de television para el trafico, sirenas, hidrantes, equipos contra
incendios.

Sefializacion.

« Elementos de nomenclatura domiciliaria o urbana.

« Elementos de sefializacion vial para prevencion, reglamentacion, informacion.
Art. 91 Gestion del espacio publico

El Gobierno Descentralizado y autéonomo del cantéon Junin coordinard con las
Administraciones Zonales, las Direcciones municipales, las politicas relacionadas con la
gestion del espacio piblico en el marco de la planeacion del ordenamiento del territorio
dentro de lo dispuesto en las Normas de Arquitectura y Urbanismo y, cumplira entre otras
las siguientes funciones:

a) Elaboracion y actualizacion del inventario del espacio publico.

b) Definicién de politicas y estrategias.
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¢) Articulacion entre las distintas entidades cuya gestion involucra directa o
indirectamente la planeacion, disefio, construcciéon, mantenimiento, conservacion,
restitucion, financiacion y regulacion del espacio publico.

d) Elaboracion y coordinacion del sistema general de espacio publico como parte del
PDOT y del PUGS.

e) Disefio de los subsistemas, enlaces y elementos.

f) Definicion de escalas y criterios de intervencion.

g) Desarrollo de mecanismos de participacion y gestion.

h) Desarrollo de la normalizacion y estandarizacion de los elementos del espacio publico.
Art. 92 Espacio publico y planeamiento

5. El PDOT incorporaré la definicion de politicas, estrategias y objetivos y la definicion del
sistema del espacio publico y delimitacion de los elementos que lo constituyen.

En el componente urbano se incluira:

* La definicion del sistema de enlace y articulacion entre los diferentes niveles y las
acciones y proyectos necesarios para consolidar y complementar este sistema.

* La definicion de programas y proyectos estratégicos que permitan suplir las necesidades
y desequilibrios del espacio ptblico en el area urbana en el mediano y largo plazo

En el componente suburbano se incluira:

* La definicion del sistema cantonal de espacio publico y de los elementos de interaccion
y enlace entre el espacio publico urbano y suburbano.

* La definicion de estrategias para su preservacion y mantenimiento.
£ Art. 93 Modificacion del destino

El destino de los bienes de dominio publico podra ser modificado por el Concejo
Municipal, previo informe de la Direccion de Planificacion y Ordenamiento Territorial.
Correspondiente, siempre que sean sustituidos por otros de caracteristicas y dimensiones
equivalentes o superiores o por su valor monetario. La sustitucion debe efectuarse
atendiendo criterios, entre otros, de calidad, accesibilidad y localizacion. En el informe
que emita la Comisiéon de Expropiaciones, Avaltios y Remates se hard constar
expresamente el bien inmueble, con el cual va a ser sustituido el predio publico a
enajenarse, o su valor equivalente, el que serd destinado exclusivamente a la reposicion
de los bienes cuyo destino se cambia, atendiendo criterios de localizacion y efectivo
cumplimiento del destino de equipamiento que deben cumplir esos bienes, caso contrario
no se dara la respectiva autorizacion, excepto en el caso de fajas.

Art. 94 Autorizacion de usos

En el caso de areas publicas de uso activo o pasivo, el Municipio podra autorizar su uso
por parte de organizaciones particulares sin animo de lucro y que representen los intereses
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del barrio o entidades privadas. Se podra encargar la administracion, mantenimiento y
equipamiento del espacio para usos compatibles mediante contratos o convenios. En
ninglin caso estos contratos generaran 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 prevalescencia del interés general sobre el particular.

Art. 95 Accesibilidad al espacio publico

Los parques y zonas verdes asi como las vias y los demas espacios que tengan el caracter
de bienes de uso puiblico no podran ser cercados, amurallados o cerrados en forma tal que
priven a la poblacion de su uso, disfrute visual y libre trénsito, 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

W/ orientacion se encuentre disminuida por la edad, analfabetismo, limitacion o enfermedad. L 4
de conformidad con las Normas de Arquitectura y Urbanismo.

Art. 96 Normas aplicables a los bienes que constituyen equipamiento urbano

Los componentes del equipamiento urbano podran ser realizados por el Gobierno
Auténomo Descentralizado Municipal, El Gobierno nacional y personas o instituciones
de caracter privado, aisladamente o en asociacion, siempre que se sujeten a la
programacién y regulaciones establecidas por el planeamiento vigente, la programacion
y reglamentaciones respectivas.

La Administracion Municipal establecera politicas, programara y regulard los tipos,
caracteristicas, implantaciones, localizaciones y modalidades de acceso, uso y goce del
conjunto de los componentes del equipamiento urbano.

Art.97 Ocupacion del espacio piublico aéreo o de subsuelo

Cuando para la provision de servicios publicos y elementos de enlace urbano se utilice el

L espacio aéreo o el subsuelo de inmuebles o areas pertenecientes al espacio publico, el L 4
Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal establecera los mecanismos para la
expedicion del permiso de ocupacion y utilizacion del espacio piblico y para el cobro de
tarifas y regalias.

Las autorizaciones deben obedecer a un estudio de la factibilidad técnica y ambiental y
del impacto urbano de la construccion propuesta, asi como de la coherencia de las obras
propuestas con los planes de ordenamiento territorial y los instrumentos que lo desarrollen
y se podra autorizar su utilizacion para usos compatibles con la condicién del espacio.

Art. 98 Enlace entre bienes privados y elementos del espacio publico

La utilizacion por los particulares del espacio aéreo o del subsuelo de inmuebles publicos,
pertenecientes al espacio publico, para efectos de enlace entre bienes privados o entre
bienes privados y elementos del espacio publico, tales como puentes peatonales o pasos
subterraneos, podra realizarse previo estudio, aprobacion y cobro de tarifas y regalias por
parte del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de conformidad con el
COOTAD.
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Los estudios conllevaran un analisis de la factibilidad técnica y del impacto urbano de la
construccion propuesta, asi como de la coherencia de las obras con los planes y los
instrumentos que lo desarrollen.

Este tipo de autorizaciones no generara derechos reales para los particulares y deberan
dar estricto cumplimiento a la prevalescencia del interés general sobre el particular.

Art. 99  Areas de cesion

En subdivisiones en las que la cesion de areas verdes o dreas comunitarias no puedan
aplicarse; o que no cumplen con el objeto propuesto; cuyo origen sea la sucesiéon por
causa de muerte o particion judicial; en urbanizaciones en las que las areas de cesion para
equipamiento sean inferiores a 1.000 metros cuadrados; cuando su ubicacion sea
inconveniente para la ciudad, o cuando existan espacios publicos de ejecucion prioritaria,
se podra compensar la obligacion de cesion, en dinero u otros inmuebles, de acuerdo a la
valoracién comercial establecida por el Departamento de Avaltos y Catastro, previo

) informe favorable de la Direccion Si la compensacion es en dinero, se deberd asignar su
valor a favor de la, recursos que se destinaran al cumplimiento de sus finalidades.

Capitulo V

Zonificacion de Uso y Ocupacion del Suelo
Seccion 1ra

Consideraciones generales

Art.100 Definicion y alcance

Se entenderd por Zonificacion de Uso y Ocupacion del Suelo (ZUOS) a la delimitacion

de é4reas del Municipio cantonal de Junin en las que se determinan: el caracter general de

las actuaciones territoriales, la distribucion espacial de usos de suelo, y las caracteristicas

univocas de fraccionamiento, forma de ocupacion y edificabilidad del suelo. Las areas a

las que se asignan estas determinaciones, constituyen zonas de aprovechamiento
m™ territorial.

La ZUOS del Municipio de Junin que tiene como referente de caracter mandatorio y
prelativo al PDOT, se realiza y concreta territorialmente por medio del Plan de Uso y
Ocupacion del Suelo (PUOS), que establece:

a) El sistema de tratamientos territoriales.

b) La distribucion de usos del suelo (predominante, condicionado y prohibido).
¢) El tamafio y frente minimos de lote.

d) La forma de ocupacion del lote.

e) El coeficiente de ocupacion del suelo en planta baja (COS PLANTA BAJA).
f) El coeficiente total de utilizacion del suelo (COS TOTAL).

g) La altura maxima de edificacion expresada en niumero de pisos y metros lineales.
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Art 101.- Excepciones a la definiciéon y alcance

a) Cuando se trate de la implantacion de obras de equipamiento urbano en las areas de
salud, educacion y bienestar social;

b) Cuando sean inejecutables, desde el punto de vista técnico, cualquiera de las
disposiciones especificadas en este Capitulo y en el Plan de Uso y Ocupacion del Suelo;

Y.

¢) Cuando luego de los estudios técnicos de los planes parciales y especiales, debidamente
justificados por la Direccion de Planificacion y Ordenamiento Territorial, se proponga la
modificacién del tamafio y frente minimos de lote, de la forma de ocupacion, la altura de
edificacién y los coeficientes de ocupacion y utilizacion del suelo en las zonas de
aprovechamiento territorial. En ningin caso, los cambios que se propongan podran
afectar a un solo lote, necesariamente tendran que estar dirigidos a la modificacion de un
sector 0 una zona en su conjunto.

Art.102 Encargados de la ejecucion de este Capitulo.

El Gobierno Municipal y su Administracion, en general, seran las encargadas de aplicar
las determinaciones y las normas especificadas en este Capitulo y en el Plan de Uso y
Gestion del Suelo, y las Comisarias Municipales se encargaran del juzgamiento, sancion
y ejecucion en los casos de infraccion, de conformidad a lo previsto en las Leyes,
COOTAD

Seccion 2da
Tratamientos territoriales
Art.103.- Definicién y alcance

Se entendera por tratamientos territoriales a la determinacion del sentido de desarrollo

fisico que deben tener las actuaciones a desarrollarse en el Municipio (habilitacion de

suelo y edificacion), en relacion con la necesidad de consolidacion, de calidad del espacio

y de armonia tipo morfologico de las estructuras urbano territorial, existente o a W
desarrollarse.

Los distintos tipos de actuacion se fijaran en dreas que seran delimitadas, en razon de su
grado de consolidacion, homogeneidad historico-morfologica y necesidad de equilibrio
funcional y de usos, por parte del PUOS. Su territorializacion se denominara Sistema de
Tratamientos Territoriales.

Art.104.- Objetivos
La intervencién en los tratamientos se define bajo dos consideraciones:

a) Dotar al GAD Municipal de un instrumento operativo de actuacion y definicion de
politicas de intervencion para mejorar la calidad de vida de la poblacion y su entorno.

b) Posibilitar a través de planes especiales y planes parciales el avance de proyectos de
disefio urbano que particularicen el estudio para cada sector de la ciudad y del Area
Municipal y el impulso de proyectos urbano arquitectonicos que dinamicen el proceso
urbano y lo orienten en correspondencia con los objetivos del PDOT.
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Art.105.- Tipos de tratamiento urbanistico y del medio natural

En funcion de lo establecido en los anteriores articulos de este Capitulo, se definen los
siguientes tipos de tratamiento urbanistico:

a) Conservacion: para aquellas estructuras que mantienen una homogeneidad
morfoldgica, coherencia entre el uso con la edificacion y cierta calidad del espacio
publico.

b) Rehabilitacion: para aquellas estructuras en las que existe contradiccion entre el uso y
la tipologia de la edificacidn, lo que ha generado un proceso de deterioro de esa estructura.

¢) Renovacion: para aquellas estructuras que por su estado de deterioro y la pérdida de
unidad morfoldgica determina la necesidad de su reemplazo por una nueva estructura que
se integre fisica y socialmente al conjunto urbano.

™ d) Consolidacion: que consiste en la ocupacion del suelo en correspondencia a las
caracteristicas tipologicas y morfologicas de las estructuras existentes.

e) Nuevos desarrollos: que consiste en el disefio de nuevas estructuras urbanas con
caracteristicas de unidad y homogeneidad tipo morfoldgica.

f) Conservacion natural: que tiene como objetivo mantener las condiciones de los recursos
naturales renovables.

g) Transformacion: que pretende rehabilitar su estado de deterioro producido por la
explotacion de los recursos naturales no renovables.

Seccion 3ra
Forma de ocupacion y edificabilidad del suelo
Art.106.- Definicion y alcance

Se entendera como forma de ocupacion y edificabilidad del suelo, a las caracteristicas de
division del suelo, de implantacion de la edificacion y de volumen de construccidn, que
se asignan a distintas areas del territorio municipal delimitadas por el PUGS, en funcién
de las determinaciones que se describen y establecen en las Secciones 2 y 3 de este
Capitulo.

Art. 107.- Aspectos determinados

Para la asignacion de caracteristicas de forma de ocupacion y edificabilidad se han
determinado dos instancias, diferenciadas pero complementarias: para edificacion; para
subdivision y fraccionamiento.

a) Para edificacion se determina: el alineamiento de la edificacion con relacion a la linea
de fabrica y las colindancias; el coeficiente de ocupacion del suelo en planta baja (COS
PLANTA BAJA), el coeficiente de ocupacion del suelo total (COS TOTAL), expresados
en porcentaje; y, la altura de la edificacion expresada en ntimero de pisos y metros
lineales.
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b) Para subdivision y fraccionamiento se determina: el tamafio minimo de lote, expresado
en metros cuadrados; y, el frente minimo de lote, expresado en metros lineales.

Art.108.- Afectacion de las asignaciones

La delimitacion de areas de asignacion, de forma de ocupacion y edificabilidad, se la hara
por sectores y ejes; y afectaran a los predios en las siguientes condiciones:

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

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

¢) Cuando un predio tenga dos o mas asignaciones diferentes, respetara la asignacion de
cada area del predio.

d) En caso de division de la propiedad, podra acogerse al tamaiio y frente minimos del
lote que tenga la asignacién menor, exceptuando las de uso de proteccion ecologica en
las cuales se aplicara la zonificacion asignada en las areas proporcionales del lote.

e) En vias peatonales menores o iguales a seis metros de ancho y de longitud menor o
igual a 100 m. podra planificarse con un retiro frontal de 3 m. previo informe de la
Direccion de Planificacion y Ordenamiento Territorial Correspondiente.

El pasaje o via peatonal para ser reconocido como tal, debera tener como minimo el
equivalente al fondo del lote minimo de la zonificacion del predio.

Art. 109.- Codificacion de la edificacion

Para la asignacion de la edificacion, se estableceran codigos alfanuméricos compuestos _
en el siguiente orden: por una sigla y, por numerales, cuyos significados son los A4
siguientes:

a) La sigla identifica la forma de ocupacion: A = aislada (con retiros frontal, laterales y
posterior); B = pareada (con retiros frontal, lateral y posterior); C = continua (con retiros
frontal y posterior); D = continua sobre linea de fabrica (con retiro posterior); H =
historico; 1 = industrial.

b) Los numerales expresaran el tamaiio del lote:

¢) A continuacién de los numerales del tamafio del lote, podrdn afiadirse nuevos
numerales que podran expresar tanto la altura de edificacion como los coeficientes de
ocupacién del suelo en planta baja (COS PLANTA BAJA) asignados.

d) Se afiadira a continuacién las siglas PB, que permite la ocupacion del retiro frontal en
planta baja exclusivamente y se aplicara de conformidad con el plano de zonificacion

Art.110.- Codificacion de subdivision y fraccionamiento
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Para la subdivision y fraccionamiento se estableceran codigos numéricos compuestos de
seis 0 mas digitos, cuyos significados son los siguientes:

a) Los primeros digitos indican el tamafio minimo del lote, en metros cuadrados
b) Los siguientes el frente minimo permitido, en metros lineales

Ejemplo: 1000-20

1000 = tamaiio minimo de lote, en m2.

20 = frente minimo de lote, en m.

Art.111.- Tipologia de asignaciones

Los diferentes tipos de asignacion de forma de ocupacion, edificabilidad y sus relaciones
de compatibilidad, se detallaran en los planos de zonificacion del PUOS.

)
Art.112.- Imposibilidad de aplicaciéon de la norma
Cuando la asignacion establezca una forma de ocupacion, altura, y COS que se
contrapongan al estado real de una calle, manzana o sector, la Direccion de Planificacion
y Ordenamiento Territorial determinara las nuevas caracteristicas de acuerdo a los
estudios particulares de cada sector, previstos en los planes parciales o especiales.
Art.113.- Lotes menores a los previstos y lotes esquineros
Cuando en dreas urbanas existan lotes de superficie menor a los minimos establecidos por
la zonificacion, las edificaciones se sujetaran a las normas de asignacion de ocupacion
del suelo y edificabilidad vigentes en el sector.
Cuando los lotes esquineros sean menores a las areas previstas y no puedan desarrollar la
forma de ocupacion aislada (A) y pareada (B), se procederd de la siguiente manera:
« Mantendran el retiro frontal,

I ” - . .
* Se adosaran a la colindancia del lado mayor del predio,
» Mantendran el retiro lateral de la colindancia del lado menor del predio; y,
* Se desarrollaran dentro de los coeficientes de ocupacion del suelo asignado.
Art.114.- Edificaciones en dreas historicas
En las 4reas histdricas las intervenciones se sujetaran a las caracteristicas tipologicas de
la edificacion: frente de lote, numero de patios, altura de edificacion, localizacion del
zaguan y bloque de escaleras, galerias, fachada hacia la calle, elementos decorativos y
ornamentales y al estado de la edificacion. Se debera igualmente respetar las
caracteristicas morfoldgicas del tramo de la calle donde se localiza la construccion.
Cuando se incorporen nuevos cuerpos o partes de edificacion éstos deberan respetar la
tipologia del inmueble y de su entorno.
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Para nuevas edificaciones: la construccion deberd sujetarse a las caracteristicas
tipologicas de las edificaciones del sector, a las determinaciones morfologicas del tramo
de calle o sector donde se localice: altura de edificacién, perfil urbano, proporcion de
cuerpos de edificacion, relacion de vanos y llenos y, remates.

Capitulo VI

Del Desarrollo Urbano
Seccién 1ra

De la habilitacion del suelo
Paragrafo 1ro
Consideraciones generales

Art.115.- Definicion

w
La habilitacién del suelo se considera al proceso técnico de division del territorio, para
lograr a través de la accion material y de manera ordenada, la adecuacion de los espacios
para la localizacion de asentamientos humanos y sus actividades. Se sujetardn a las
disposiciones sobre uso de suelo y zonificacion establecidas en el PDOT y el PUGS, y en
las Normas de Arquitectura y Urbanismo.
Se habilita el suelo a través de urbanizaciones, propiedad horizontal, de las que resulten
lotes, solares, o alicuotas, susceptibles de transferencia de dominio.
1. Urbanizacion: Se considera a la habilitacion del suelo de la cual resulten mas de diez
lotes o solares:
a) Urbanizaciones sujetas a la reglamentacion general
b) Urbanizaciones sujetas a reglamentacion particular:
» Urbanizaciones con estructura de centralidad urbana

« Urbanizaciones y proyectos de interés social
« Urbanizaciones de interés social de desarrollo progresivo

2. Subdivisién: Se considera a la habilitacion del suelo del cual resulten hasta diez lotes,
solares o parcelas. Seran consideradas subdivisiones, ademas, aquellas habilitaciones en
las que resulten mas de diez lotes por sucesion hereditaria o donacién legitimaria de
padres a hijos, considerando un lote por cada beneficiario. Pueden ser:

Subdivisiones sujetas a la reglamentacion general
Subdivisiones sujetas a reglamentacion particular, y son:
» Subdivisiones que no cumplen con tamaiio del lote minimo.

« Subdivisiones en dreas patrimoniales
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3. Proyectos especiales a implantarse en zonas de recursos naturales renovables (NR).
Paragrafo 2do

De las habilitaciones sujetas a reglamentacion general

Art. 116.- Sistema Vial

Toda habilitacion del suelo contemplara un sistema vial de uso pablico. Este sistema se
sujetard a las especificaciones contenidas en las Normas de Arquitectura y Urbanismo y
a las normas establecidas en el planeamiento.

La Direccion de Planificacion y Ordenamiento Territorial disefiara la estructura vial en el
cantén (Red de vias expresas, arteriales, colectoras, locales, peatonales, ciclo vias y
escalinatas) mediante los instrumentos de ordenacién y desarrollo territorial previstos en
el Capitulo III de esta ordenanza.

La Direccion de Planificacion y Ordenamiento Territorial podra disefiar las vias
colectoras suburbanas, las vias locales, peatonales, y escalinatas, las mismas que seran
conocidas por la Direccion de Planificacion y Ordenamiento Territorial, previa la
aprobacion del Concejo.

En urbanizaciones y subdivisiones el disefio y construccion de las vias deben ser
realizados por el promotor, sujetandose a lo dispuesto en las disposiciones de este Libro
y las Normas de Arquitectura y Urbanismo, previa aprobacion de la Direccion de
Planificaciéon y Ordenamiento Territorial correspondiente en el caso de subdivisiones.

Se acataran las areas de proteccion especial establecidas en el cuadro No. 2 de este
paragrafo, y los derechos de via que constan en el Cuadro 2 de este Libro.

CUADRO No. 1 ESPECIFICACIONES MINIMAS DE VIAS URBANAS
CUADRO No. 2 DERECHOS DE VIAS Y AREAS DE PROTECCION ESPECIAL
o Art.117 Prevision obligatoria de dreas verdes y de equipamiento comunal

Todo fraccionamiento o habilitacion del suelo contemplara areas para espacios verdes y
para equipamiento comunal. La superficie y caracteristicas se determinaran en funcién
del nimero de habitantes proyectados y de las especificaciones contempladas en las
Normas de Arquitectura y Urbanismo. El area verde no sera inferior al 10% de la
superficie util (de lotes) del terreno a dividirse, incluidos los lotes de reserva y, se ubicara
con frente a una via vehicular. Las areas de proteccion de rios, quebradas o taludes no
podran ser calculadas como éreas verdes o de equipamiento comunal. El frente de esta
area no podré ser inferior al minimo establecido por la zonificacion del sector, y la
relacion maxima frente - fondo sera 1:5.

En caso de que las areas verdes y las de equipamiento comunal a habilitarse presenten
pendientes superiores a treinta grados, el propietario garantizara la entrega de las mismas
perfectamente atarazado y con taludes protegidos, a cuyo efecto entregard una de las
garantias previstas en la Ley de Contratacion Publica, por el valor equivalente al costo de
los trabajos a ejecutarse a favor del Municipio.
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La altura de los muros de cerramientos de los lotes privados que lindan con las areas
verdes y equipamiento comunal, no sera mayor a 0.60 m pudiendo ser el resto del
cerramiento. hasta alcanzar una altura maxima permitida: cerca viva o enrejado que
permita transparencia, permitiéndose exclusivamente ingreso peatonal.

Cuando un predio esté limitado o atravesado por rios, quebradas, lineas de alta tension,
derechos de vias férreas, autopistas. acueductos, canales abiertos, oleoductos y
poliductos, zonas colindantes a terrenos inestables o inundables, cuyas areas de
proteccion sean mayores al treinta por ciento (30%) de la superficie total del predio y
siempre que sean incorporadas y utilizables no se exigira areas verdes adicionales y seran
transferidas a el Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal y seran
obligatoriamente cuidados y mantenidas por los colindantes.

Las areas destinadas para zonas verdes y equipamiento comunal deberan ser entregadas
al Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal en las condiciones y en los plazos en
los que determine el permiso de habilitacion del suelo y previo informe del organo
administrativo competente. (-

Art.118.- Casos en los que el establecimiento de dreas verdes y equipamiento
comunal no es exigible

No se exigira el establecimiento de dreas 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) Cuando el diez por ciento del 4rea ttil del predio sea inferior a la asignacion minima
del lote que establezca la zonificacién del sector, en cuyo caso se entregara el valor
monetario correspondiente.

¢) Cuando las subdivisiones se produzcan por el cruce de una via publica aprobada por el
Municipio del Canton Junin.

d) En el caso de donaciones para equipamiento comunitario de uso publico, lo cual se «/
hara constar expresamente en el acto administrativo de autorizacion.

No pueden ser destinados para reas verdes o equipamiento comunal las areas afectadas
por vias o proyectos viales aprobados por el Gobierno Auténomo Descentralizado
Municipal, Consejo Provincial de Manabi y/o Ministerio de Obras Publicas. lineas de alta
tension, autopistas, acueductos, canales abiertos, y zonas colindantes a terrenos
inestables o inundables.

Art.119.- Mantenimiento de dreas verdes y de equipamiento comunal

El mantenimiento de las areas comunales es responsabilidad del urbanizador hasta que
éstas sean entregadas al Municipio. Con posterioridad al traspaso de dominio, se
suscribira con los representantes del sector un convenio de colaboracion mutua para el
mantenimiento y cuidado de estos bienes de dominio publico.

Los bienes municipales en sectores en los que existan suficientes dreas verdes o espacios
comunales o cuyas caracteristicas no les permitan cumplir con el fin para el cual fueron
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constituidos como tales, que sean susceptibles al cambio de categoria de bienes de
dominio publico a bienes de dominio privado, previo informes de la Direccion de
Planificacion y Ordenamiento Territorial y de las dependencias respectivas en
coordinacion con la Unidad de Gestion de la Propiedad Municipal, se destinaran al
patrimonio inmobiliario que facilite cumplir con los fines municipales.

Art.120.- Redes de infraestructura

Los proyectos de urbanizacion y subdivision en suelo urbano y urbanizable, deberan
sujetarse a las normas y disposiciones sobre redes de agua potable, alcantarillado, energia
eléctrica y teléfonos, establecidas por los organismos competentes, a las Normas de
Arquitectura y Urbanismo y someterse a la aprobacion previa de éstos (EMAARS-EP,
CENEL y CNT). El urbanizador construira y entregara sin costo al Municipio las redes
de infraestructura sobre la base del cronograma presentado por el interesado.

En subdivisiones en las que no exista posibilidad de servicios basicos de infraestructura,
(i se exigira el cronograma valorado de obras solo por servicios basicos existentes: agua
potable, alcantarillado y vias empedradas.

Las franjas de proteccion de lineas de alta tension se constituiran obligatoriamente en
vias, excepto en aquellos casos en que las condiciones fisicas no lo permitan.

Las empresas municipales de agua potable, alcantarillado y energia eléctrica no podran
dar servicio ni factibilidad de estos a los asentamientos ilegales o que se encuentren fuera
del suelo urbano o urbanizable o en areas de riesgos naturales de alta vulnerabilidad.

Art.121.- De los Lotes

Los lotes tendran un trazado perpendicular a las vias, salvo que las caracteristicas del

terreno obliguen a otra solucion técnica. Tendran como minimo la superficie y el frente

establecidos en la zonificacion respectiva, pero se permitira una tolerancia del 10% en la

superficie y el frente de los lotes, en un maximo del 15% de la totalidad de los lotes

proyectados en urbanizaciones. En subdivisiones se permitira la misma tolerancia en el
- 50% de los lotes. En lotes impares sera mayor la tolerancia.

En urbanizacion nueva los lotes esquineros deberan planificarse con dimensiones y areas
que permitan desarrollar los coeficientes de ocupacion de suelo.

En caso de sucesion o donacion de padres a hijos, se aplicara la tolerancia del 10% en la
superficie y en el frente de todos los lotes.

En caso de lotes proyectados ubicados al final de vias o pasajes peatonales, se podra
asumir como frente del lote el ancho total de la via o pasaje.

Los lotes tendran una relacion maxima 1:5 (frente — fondo), su variacion sera aplicable
para casos de sucesion por causa de muerte, para lo cual se requerira de un informe previo
de la Direccion de Planificacion y Ordenamiento Territorial.

No se aceptaran lotes en terrenos cuyas pendientes sean iguales o superiores a 30 grados.

Art. 122.- Plazos para realizar las obras en las habilitaciones del suelo
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Las obras de infraestructura en las habilitaciones del suelo, se ejecutaran dentro de los
plazos establecidos en el planeamiento y sefialado expresamente en el permiso
correspondiente, y podran ser ejecutadas por:

a) Los propietarios o promotores privados y organizaciones populares;

b) Los propietarios, organizaciones populares o promotores privados en asociacion con
empresas municipales.

El costo de las obras de infraestructura sera sufragado por los propietarios o promotores.

Toda habilitacion del suelo podré ser planificada y ejecutada por etapas y sus obras de
infraestructura seran entregadas al Municipio y sus empresas en los tiempos y la forma
establecidos por el cronograma aprobado.

Art. 123.- Verificacion y catastro de dreas comunales

El Departamento de Planeamiento Urbano y de Avaliios y Catastro, verificard, constatara i
y catastrara los lotes destinados a espacios verdes, y dreas comunales de acuerdo a los

planos de habilitaciones del suelo aprobados previos a la emision del permiso respectivo

de autorizacién o aprobacion.

Art. 124.- Recepcion de espacios verdes, dreas comunales, vialidad e infraestructura

El Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal recibira a través de las unidades
correspondientes, los espacios verdes, dreas comunales, vialidad e infraestructura de
conformidad con los planos aprobados y permiso de urbanizacion emitido por el Concejo.

En caso de subdivisiones la recepcion lo hara la unidad técnica correspondiente de la
Direccién de Planificacion y Ordenamiento Territorial previo informe de la EMAARS-
EP en caso de existir redes.

Paragrafo 3ro.
De las habilitaciones sujetas a reglamentacion particular.
Art. 125.- Subdivisiones que no cumplen con el lote minimo

En los casos de subdivisiones en las que no puedan aplicarse las normas reglamentarias
y cuyo origen sea la sucesion por causa de muerte o particion judicial, se mantendra el
tamaiio del lote minimo establecido en la reglamentacion vigente para el sector.

En los casos que contenga lotes que no cumplan con el area minima se acogeran a la
Declaratoria en Propiedad Horizontal, a fin de poder efectuar la adjudicacion de alicuotas

Art. 126.- Subdivisiones en areas patrimoniales

En las dreas patrimoniales, para autorizar subdivisiones de suelo se tomarén en cuenta las
siguientes disposiciones:

a) El terreno edificable de un predio protegido e inventariado es susceptible de
subdivision si cumple con los requisitos para la habilitacion del suelo que exige la
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reglamentacion. Si se subdividiera el predio, la edificacion protegida conservara un érea
libre de terreno igual o mayor a la superficie construida en planta baja.

b) Los predios protegidos (edificaciones mas 4rea libre) podran ser considerados, total o
parcialmente, como equipamiento comunal, debiendo en todo caso mantener una
proporcion de area libre no inferior a la sefialada en el literal anterior.

¢) Se permite la subdivision de unidades prediales edificadas, solamente cuando estén
constituidas por varias unidades constructivas que no integren un conjunto unitario de
caracter morfologico, funcional o estilistico y siempre que no se corten unidades
constructivas con continuidad estructural.

d) Se excluyen de esta disposicion los conjuntos o edificaciones monumentales (MH) y
de interés especial (PH). Estos predios con edificaciones catalogadas como de proteccion
absoluta no podran subdividirse en forma alguna, ni tampoco agregar nueva edificacion,
a menos que ¢sta sea complementaria o provisional para usos de seguridad, informacion
0 mantenimiento.

Art. 127.- Urbanizacion con estructura de centralidad urbana

Los proyectos de urbanizacion, concebidos con una estructura de centralidad urbana, cuya
area minima de espacio verde sea igual o mayor a una hectarea (1 Ha.), y contemple
avenidas articuladas a la red vial matriz existente, podran incrementar su edificabilidad
en dos pisos de altura (6,00 ml) y modificar la forma de ocupacion de lote asignada al
sector, previo informe favorable del Departamento de Planeamiento Urbano y aprobado
por la Direccion de Planificacion y Ordenamiento Territorial.

Art. 128.- Urbanizaciones y proyectos de vivienda de interés social
Son urbanizaciones y proyectos de vivienda de interés social:

a) Los promovidos por el Ministerio de Desarrollo Urbano v Vivienda (MIDUVI) o
indirectamente por este organismo en apoyo a instituciones publicas y privadas,
(empresas, constructores individuales, cooperativas de vivienda, organizaciones pro
vivienda) y, que previamente el Municipio las califique como tales.

b) Las urbanizaciones de interés social de desarrollo progresivo.
Las urbanizaciones y proyectos de vivienda de interés social, requeriran:

* Implantacion: Las urbanizaciones y/o proyectos de vivienda de interés social deberan
implantarse y desarrollarse inicamente en suelos urbano y urbanizable y que cuenten con
informes favorables de factibilidad de los servicios de agua potable, alcantarillado y
energia eléctrica.

* Normas de zonificacion: Las urbanizaciones y/o proyectos de vivienda de interés social,
se desarrollaran en las asignaciones de formas de ocupacion: continta con retiro frontal
“C” y continta sobre linea de fabrica “D”, debiendo acogerse al lote minimo de estas
asignaciones.

* Equipamiento comunal: La construccion de las obras de equipamiento comunal serd de
responsabilidad del promotor. La magnitud de estos equipamientos se calculard en
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funcion del nimero de habitantes proyectados y de las especificaciones contenidas en las
Normas de Arquitectura y Urbanismo.

« Garantia de cumplimiento de obras: Para garantizar el cumplimiento de las obras de
infraestructura quedaran hipotecados todos los lotes con prohibicion expresa de enajenar
debidamente notificada al Registrador de la propiedad.

Art. 129.- Urbanizaciones de interés social de desarrollo progresivo

La urbanizacién de interés social de desarrollo progresivo es aquella que se promovera
para una organizaciéon legalmente constituida la que, evaluada su condicion
socioeconomica, se sometera a los procedimientos y etapas que garanticen consolidar el
asentamiento en el plazo maximo de diez afios.

La evaluacion de la condicién socio-economica de los interesados agrupados en una
organizacion social determinada se realizara a través de la presentacion de los siguientes
documentos:

a) Solicitud a la Direcciéon de Planificacion y Ordenamiento Territorial sobre la
evaluacion de la condicion socio-econdmica de la organizacion social;

b) Certificado del municipio de cada uno de los socios de no tener bienes y raices;
¢) Certificado de ingresos; y.
d) Certificado de afiliacion al IESS.

En lo que se refiere a caracteristicas, plazos y modalidad de realizacién, y segin
determine el Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal, las obras de infraestructura
podran ser realizadas progresivamente por etapas y entregadas al Municipio por etapas
concluidas o en su totalidad. Su terminacién no constituira condicion para la legalizacion
de titulos de propiedad en el caso de las urbanizaciones de interés social.

Art. 130.- Etapas de las urbanizaciones de interés social de desarrollo progresivo,
parrafo 2, linea 3 y 4.

El proceso de urbanizacion se sujetara a las siguientes etapas evolutivas:

« ETAPA 1.- Implantacién, en un plazo maximo de dos afios se deberén realizar las obras
de replanteo, apertura y rasanteo de vias, dotacion de grifos comunitarios, pozos sépticos
en 4reas autorizadas por la Empresa Puablica Municipal Mancomunada de Agua
Potable, Alcantarillado y Servicios Integrales del Manejo de Residuos Sélidos.

« ETAPA 2.- Conformacion, en un plazo maximo de seis afios incluido el tiempo de la
primera etapa, se debera cumplir con las obras de construccion de bordillos, afirmado de
vias, red matriz de agua potable, colectores, principal de alcantarillado, red matriz de
energia eléctrica, areas verdes y comunales habilitadas.

« ETAPA 3.- Consolidacion, y en el tiempo restante (dos afios), la organizacion social
deberd realizar la entrega de las obras de infraestructura terminadas (agua potable, energia
eléctrica, alcantarillado y vialidad), a las respectivas empresas.
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Para garantizar el cumplimiento de las etapas evolutivas de la urbanizacion quedaran
hipotecados todos los lotes, con capacidad de aceptacion de segunda hipoteca,
debidamente notificada al Registrador de la Propiedad.

El Municipio suscribira directamente él o los convenios de financiamiento y construccion
de las obras de infraestructura, con los representantes legales de las organizaciones.

Art. 131.- Proyectos especiales a implantarse en zonas de recursos naturales
renovables (NR)

Se entendera por proyectos especiales a los relacionados con la construccion de
residencias con densidad maxima de 20 hab./Ha., comerciales de caracter sectorial, clubes
sociales, culturales y deportivos, asi como proyectos de equipamiento de servicios
sociales a nivel de educacion (EE), cultural (EC), de salud (ES) y de bienestar social (EB)
y se sujetaran a las disposiciones constantes en los siguientes articulos:

Art. 132.- Ubicacion

Estos proyectos especiales se podran desarrollar inicamente en zonas con uso de recursos
naturales renovables (NR).

Art. 133.- Zonificacion Especial

Estos proyectos especiales, en su forma de ocupacion, volimenes y altura de edificacion,
se sujetaran a los siguientes datos y coeficientes maximos:

a) Forma de ocupacion: aislada

b) Retiro frontal: 5 m.

c) Retiros laterales y posteriores: 5 m.

d) Retiros laterales entre viviendas: 10 m.

e) Coeficiente de ocupacion del suelo: 15% COS PLANTA BAJA
f) Coeficiente de utilizacion del suelo: 30% COS TOTAL; y,

g) Altura de edificacion: 6 m. (2 pisos).

Las areas edificadas con este propdsito podran ocupar Unicamente y de manera
concentrada el 20% de la zonificacion correspondiente.

Art. 134.- Densidad poblacional maxima

La densidad poblacional maxima para uso residencial en ningun caso sera mayor a 30
hab/Ha.

Art. 135.- Servicios basicos

La dotacion de agua potable y alcantarillado sera de responsabilidad exclusiva del
propietario y/o promotor del proyecto, debiendo en su caso contar con la aprobacion de
estos sistemas por parte de la Empresa Publica Municipal Mancomunada de Agua
Potable, Alcantarillado y Servicios Integrales del Manejo de Residuos Sélidos.
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Art.136.- Prohibicion de fraccionar

Los proyectos especiales a desarrollarse bajo esta modalidad, no podran ser subdivididos
en areas menores a 25.000 m2. y, deberan sujetarse obligatoriamente al Régimen de
Propiedad Horizontal y su Reglamento.

Art. 137.- Imagen del proyecto

Los proyectos especiales que se construyan bajo esta modalidad, se sujetaran a las
siguientes regulaciones y normas especiales a mas de las establecidas en las Normas de
Arquitectura y Urbanismo:

a) A nivel arquitectonico, el proyecto debera observar la utilizacion de elementos y
materiales acordes con el paisaje natural del terreno y el sector, procurando su
implantacion racional y adaptacion en relacion a su topografia original; y,

b) A nivel urbanistico el proyecto considerara y propondra su articulacion al sector
sujetandose al trazado vial y afectaciones previstas en este libro. &

Art. 138.- Proteccion al medio natural

La propuesta incluira proyectos de forestacion, jardineria, huertos colectivos y crianza de
animales, con el objeto de revitalizar el entorno ecoldgico y las actividades agricolas y
pecuarias de estas zonas.

Art. 139.- Procedimiento

Para obtener la aprobacion del proyecto el interesado, proyectista o promotor debera
seguir el siguiente procedimiento:

a) Presentacion para su informe del plan general de implantacion a la Direccion de
Planificacién y Ordenamiento Territorial con el informe favorable de la Empresa Publica
Municipal Mancomunada de Agua Potable, Alcantarillado y Servicios Integrales del
Manejo de Residuos Sélidos respecto a los sistemas de dotacion o autoabastecimiento de
agua potable y desalojo de aguas servidas; y,

b) Presentacion del proyecto a las Direccion de Planificacion y Ordenamiento Territorial
respectivas con la documentacion referida a la Aprobacion de Planos y del Permiso de
Construccion.

Seccion 2da
Aprovechamiento Urbanistico
Paragrafo 1ro

Regulaciones generales

Art. 140.- Definicion

Aprovechamiento urbanistico es la capacidad de edificacion de un predio, condicionado
por la reglamentacion municipal y determinado por la zonificacion de uso y ocupacion de
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suelo, asignado al sector en que éste se encuentre y, que se concreta con el cumplimiento
de lo establecido en las Normas de Arquitectura y Urbanismo.

Art. 141.- Edificacion

Edificacion es toda obra de construccion a realizarse en suelo urbano, urbanizable y no
urbanizable, para permitir un uso o destino determinado. Se sujetara a las especificaciones
de la respectiva forma de ocupacion determinada en el planeamiento vigente y a las
disposiciones establecidas en las Normas de Arquitectura y Urbanismo.

Paragrafo 2do
Reglamentacion para edificar’
Art. 142.- Retiros frontales

En zonas con usos residenciales, los retiros frontales seran enjardinados a fin de obtener
una composicion de interés paisajistico, pudiendo pavimentarse los espacios destinados
a estacionamientos y accesos peatonales o vehiculares.

En ejes y areas de uso multiple, la edificacion no podra ocupar ese retiro, debiendo
tratarselo como prolongacion de la acera y su uso serd publico; con excepcion de aquellas
en que la zonificacion permita la ocupacion de estos retiros. Ademds no podran
construirse en este retiro los cerramientos frontal ni lateral, no podran ser ocupados por
estacionamientos y s6lo se autorizara garitas de vigilancia de 5 m2. De superficie incluido
medio bafio.

En ejes y areas en donde la zonificacion permita ocupar el retiro frontal tendra un
incremento del 10% en el coeficiente de ocupacion del suelo en planta baja (COS
PLANTA BAIJA)

Art.143.- Retiros Laterales y Posteriores

Todo predio debera cumplir con los retiros establecidos en la zonificacion respectiva los
que no podran ser inferiores a tres metros, pudiendo adosarse en planta baja hasta una
altura maxima de tres metros cincuenta centimetros a las medianeras, medida desde el
nivel natural del terreno.

En las vias colectoras se podran adosar en los retiros laterales hasta una altura de dos
pisos (seis metros). Esta altura se medira desde el nivel natural del terreno y tendran un
incremento del 15% en el coeficiente de ocupacién del suelo total (COS TOTAL).

En zonas de uso industrial por ningtin motivo podran adosarse las edificaciones a las
medianeras, sea cual fuere su uso y el tiempo de ejecucion de la construccion.

Cuando se ocupen los retiros reglamentarios en predios con zonificacion aislada, las
plataformas o terrazas resultantes con altura superior a un metro sobre el nivel natural del
terreno no seran accesibles, con excepcién de rampas vehiculares en terrenos con
pendiente negativa.

Art.144.- Culatas
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Todas las culatas (posteriores o laterales) de las edificaciones deberan tratarse con
materiales de acabados similares a las otras fachadas.

Art.145.- Alturas de edificacion, ocupacion de retiros y excavaciones

Todas las edificaciones se sujetaran a las siguientes disposiciones en lo relativo a la altura
de edificacion, ocupacion de retiros y excavaciones:

a) Se considera altura maxima de edificacion a la asignada en el Informe de Regulacion
Municipal, la misma que serd correspondiente, tanto en numero de pisos, como en
distancia vertical.

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

¢) En terrenos planos o con pendientes de hasta el 10% la altura de edificacion se medira

en el retiro frontal reglamentario a partir del nivel natural del terreno, con una tolerancia .
maxima de 1m. hasta alcanzar la altura maxima permitida por la zonificacion. Esta <o
altura se medira incluyendo todos los locales habitables y no habitables sin considerar

sala comunal, sala de maquinas y escaleras del Gltimo nivel.

d) En terrenos con pendiente positiva o negativa menores o iguales a 30 grados
perpendiculares a la via, la edificacion podré solucionarse sobre plataformas aterrazadas,
cuyas longitudes horizontales méximas se medirdn desde el nivel natural del terreno
donde inicia cada plataforma, hasta el talud vertical en donde la altura con relacion al
nivel natural del terreno en ese punto, no supere los 6 m y para terrenos mayores a 30° la
altura del talud vertical no superara los 9 m. En terrenos con pendientes negativas la altura
de la edificacién se medira desde el nivel de la acera a partir del retiro reglamentario. El
incremento de la altura del talud vertical con respecto a la interseccion horizontal del
corte, requerira informe favorable del Departamento de planeamiento Urbano y aprobado
por la Direccion de Planificaciéon y Ordenamiento Territorial previa presentacion del
estudio de suelos, célculo y solucion estructural de los desbanques y taludes.

La altura de edificacion se medira en cada bloque, desde el primer nivel inferior que
contenga locales habitables en una superficie mayor al cincuenta por ciento de la W
superficie de la planta del bloque que sobresalgan parcial o totalmente del nivel del
terreno. Dentro de cada volumen conformado y bajo el primer nivel inferior vélido para
el calculo de la altura reglamentaria, podran desarrollarse hasta un maximo de dos pisos
de altura con locales no habitables y si contienen locales habitables éstos tendran una
superficie inferior al 50% de la superficie de la planta del bloque, aunque sobresalgan
parcial o totalmente del nivel del terreno; en casos de terrenos con pendientes superiores
a 30 grados y, verificado en sitio antes de su desbanque, se podran ubicar hasta tres pisos
cumpliendo iguales condiciones. Se respetard el COS reglamentario, calculado en la
totalidad de los bloques sin considerar los traslapes.

En los casos sefialados, si superan el 50% de la superficie de la planta del bloque con
locales habitables, sera considerado como piso y contabilizado dentro de la altura de
edificacion.

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

f) En terrenos con pendiente negativa siempre que la topografia del terreno en el retiro
frontal tenga niveles iguales o superiores a tres metros bajo la rasante, la edificacion podra
ocupar el retiro frontal en toda su longitud, con locales no habitables tales como garajes,
accesos y/o bodegas en la profundidad requerida y bajo la rasante de la via. La parte
exterior de la cubierta de esas construcciones deberd estar a nivel de la acera, nivel a partir
del cual se permitira su enjardinamiento.

Podran usar el retiro frontal para acceder al nivel de ingreso, a partir de ese nivel, la

escalera debera ser por el interior del edificio. El retiro lateral puede utilizarse para
s construir escaleras, inicamente para acceder hacia niveles bajo el nivel de la acera, pero
respetando la pendiente natural del terreno.

g) 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
desbanques y taludes que presentara previamente el interesado a la Direccion de
Planificacion y Ordenamiento Territorial correspondiente para su aprobacion.

h) En terrenos con frentes a vias inclinadas, la planta de acceso a la edificacion tendréa una
altura maxima de 1 m, medida desde el nivel mas alto de la via sobre la linea de fabrica
y en el lado més bajo respetando los retiros reglamentarios, podra tener una altura maxima
de 3.50 m. La altura de edificacion se medira a partir de la tolerancia sefialada.

En terrenos con pendiente positiva y retiro frontal, la edificacion no podra ocupar este
retiro, debiendo tratarselo como prolongacion de la acera y su uso sera publico. Debera
efectuarse el desbanque necesario, a fin de que acera y el retiro frontal tengan niveles
similares, no pudiendo realizarse ningun tipo de cerramiento frontal ni lateral, el mismo
que se realizara tomando como referencia el punto medio del frente del lote y siempre y

™ cuando no supere el 1 m. de altura en el punto mas desfavorable, niveles que deberan ser
resueltos a través de la implementacion de gradas.

i) En zonas de uso multiple con pendiente negativa y retiro frontal, la edificacién podra
ocupar el retiro frontal en toda su longitud con locales no habitables tales como garajes,
accesos y/o bodegas en la profundidad requerida y bajo la rasante de la via. La cubierta
del retiro frontal ocupado en subsuelo debera tratarse como prolongacion de la acera y
sera de uso publico, debiendo mantener niveles similares con la acera, el mismo que se
realizara tomando como referencia el punto medio del frente del lote y siempre y cuando
no supere el 1 m. de altura en el punto mas desfavorable, niveles que deberan ser resueltos
a través de la implementacion de gradas.

j) La Direccion de Planificacion y Ordenamiento Territorial correspondiente, previa
solicitud del interesado podra autorizar la ocupacion del subsuelo del retiro frontal, para
estacionamientos y locales no habitables, siempre y cuando el trazado vial esté¢ definido
y se hallen construidas todas las obras viales y de infraestructura, tales como bordillos,
capa de rodadura, agua potable, energia eléctrica, alcantarillado y telé¢fonos.
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k) Los casos no contemplados en los literales anteriores, se sujetaran a lo que dispone esta
ordenanza en relacién con la ocupacion de los retiros frontales, altura de edificacion y
coeficientes de ocupacion del suelo.

1) En zonas de uso industrial la altura de edificacion se medira en la cabeza de la columna
en la que inicia o atraviesa la pendiente de la cubierta.

m) En zonas de uso industrial se permitira la ocupacién de los retiros unicamente para
implantar conserje o guardiania en un drea maxima de 28.50 m2 de area util.

Art.146.- Edificaciones bajo el nivel del suelo

Se podran disefiar locales habitables bajo el nivel natural del suelo, siempre y cuando se
cumplan todas las disposiciones de esta ordenanza y de las Normas de Arquitectura y
Urbanismo para este tipo de establecimientos. En ningun caso se sobrepasara el
coeficiente de ocupacion del suelo y las alturas determinadas en la zonificacion
correspondiente.

Art.147.- Altura de entrepiso

La altura de entrepiso en cualquier zonificacién podra modificarse siempre que lo
determinen requerimientos técnicos, estructurales o de instalaciones que demande el
proyecto. En ningtin caso esto implicara un incremento en el nimero de pisos de la
zonificacion. En las areas patrimoniales la altura de entrepiso estara determinada por la
existente o se tomara como referencia la altura de las edificaciones aledafias.

Art.148.- Estacionamientos

Para el calculo del nimero de puestos de estacionamientos se seguiran las reglas generales
contenidas en esta ordenanza

REQUERIMIENTOS MINIMOS DE ESTACIONAMIENTOS POR USOS
CANTIDAD MINIMA DE ESTACIONAMIENTOS REQUERIDOS
USO GENERAL AREAS HISTORICAS

VISITANTES

CARGA Y DESCARGA

1. Uso residencial

Vivienda menor a 65 m2 de area total.

Vivienda mayor a 65 m2. Hasta 120 m2 de érea total.

Vivienda mayor a 120 m2 de érea total.

1 por cada 2 viviendas

1 por cada vivienda

2 por cada vivienda
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1 por cada 6 viviendas *

1 por cada 2 viviendas *

1 por cada 2 viviendas *

1 ¢/8 viviendas

1 ¢/8 viviendas

1 ¢/4 viviendas

2. Uso comercial y de servicios
Centros de diversion CZ1

1 por cada 10 asientos

Oficinas administrativas, oficinas administrativas en general; y, comercios menores a 250
m2.

1 por cada 50 m2 + 1 por la fraccién mayor o igual a 25 m2.
1 por cada 50 m2. + 1 por la fraccion mayor o igual a 40 m2.
1 ¢/200 m2

Comercio de menor escala hasta 500 m2.

1 por cada 25 m2.

1 por cada 50 m2.

10% del area construida en planta baja

Centros de Comercio de hasta 1.000 m2.

1 por cada 20 m2.

1 por cada 25 m2.

10% del area construida en planta baja

Centros comerciales mayores a 1000 m2.

1 por cada 15 m2.

1 por cada 20 m2.

10% del area construida en planta baja

Alojamiento

1 por cada 4 habitaciones

1 por cada 8 habitaciones *
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Dentro del predio
3. Equipamientos y Servicios
Educacion
Preescolar y Escolar
Secundaria
Superior
2 por cada aula
5 por cada aula
10 por cada aula
1 por cada 1000 m2. de construccién * ("
4
8
Dentro del predio
Dentro del predio
Dentro del predio
Cultural, bienestar social, recreativo y deportes y, religioso.
1 por cada 25 asientos
1 por cada 50 asientos*
Dentro del predio
Salud
1 por cada 4 camas (2)
1 por cada 10 camas *
Ipor ¢/10 camas
Dentro del predio
4. Industrial y bodegas
Industria 11
1 por cada 100 m2. construccion

Dentro del predio
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Industria 12
1 por cada 50 m2 construccion
Dentro del predio
Industria 13
1 por cada 100 m2 construccion
Dentro del predio
Industria 14
1 por cada 200 m2 construccion
Dentro del predio
Bodegas comerciales
1 por cada 100 m2 construccion
Dentro del predio
*) Siempre que las condiciones lo permitan
2) 60% para el publico y el 40% para el personal

En caso de edificios o conjuntos habitacionales hasta 5 unidades de vivienda, no se
requeriran estacionamientos para visitas.

Los estacionamientos se someteran a los siguientes criterios y a los establecidos en las
Normas de Arquitectura y Urbanismo:

a) El ingreso vehicular no podra ser ubicado en las esquinas, ni realizarse a través de
plazas, plazoletas, parques, parterres ni pretiles 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
aprobado por la Direccion Municipal de Transporte y Vialidad.

b) Los accesos a los estacionamientos deberan conservar el mismo nivel de la acera con
una tolerancia del 10% en direccion de la pendiente, con excepcion de los lotes con
pendientes positivas 0 negativas laterales en los que se permitira realizar los cortes
pertinentes en la acera para facilitar la accesibilidad, en una profundidad de 3 m. desde la
linea de fabrica a partir del cual podra producirse el cambio de pendiente. En las areas en
las que la forma de ocupacion de la edificacién sea a linea de fabrica, el cambio de
pendiente se realizara a partir de una profundidad de tres metros (3 m.) de la linea de
fabrica;

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

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

¢) En zonas residenciales se podrd construir garajes en los retiros frontales a excepceion
de las edificaciones protegidas catalogadas como PH o MH. La ocupacion como acceso
a los estacionamientos, no superara el 40% del frente del lote, En lotes con frentes
menores a diez metros, el acceso vehicular sera de tres metros. La cubierta del garaje
deberd ser inaccesible y su altura minima serd de dos metros veinte centimetros y maxima
de tres metros y medio. Cuando se trate de edificaciones en lotes con superficies menores
a doscientos metros cuadrados hasta ciento cincuenta metros cuadrados podra exonerarse
el cincuenta por ciento del nimero de estacionamientos; en lotes menores a ciento
cincuenta metros podra exonerarse el cien por cien del nimero de estacionamientos
requeridos.

f) Cuando se trate de ampliaciones de areas construidas con planos aprobados o permiso

de construccion, en predios que no permitan la ubicacion del nimero de estacionamientos

previstos en las Normas de Arquitectura y Urbanismo, se exigiran los que técnicamente W
sean factibles. Con excepcion de aquellos que van a ser destinados a centros de diversion:

cines. teatros, discotecas, salas de baile, pefias, salones de banquetes y fiestas, casinos;

coliseos, plaza de toros, estadios, mercados y universidades e institutos superiores.

) No se podran modificar los bordillos, las aceras ni las rasantes, sin previa autorizacion
expresa de la Direccién de Planificacion y Ordenamiento Territorial.

La rampa de acceso de la via hacia la vereda no podra superar el treinta por ciento del
frente del lote y su longitud no podra ser superior a cincuenta centimetros.

h) En las é4reas histéricas, se podrdn autorizar accesos vehiculares y sitios de
estacionamiento interior, siempre y cuando el ancho libre del zaguan asi lo permita. Por
ninglin concepto se desvirtuaran los elementos tipologicos de la edificacion, en especial:
portadas, enmarcados de piedra, cornisas, molduras, pisos de adoquin o de piedra, arcos,
galerias, corredores ni patios.

i) En inmuebles consolidados y catalogados como rehabilitales no se exigiran areas de
estacionamientos si es que técnicamente no es factible ubicarlos.

i) No se permite la ocupacion de la acera como estacionamiento de vehiculos.

k) En lotes con zonificacion aislada con acceso a través de pasajes peatonales con areas
mayores o iguales a 300 m2., podran planificarse con estacionamientos.

Art. 149.- Ocupacion provisional

a) Todos los predios ubicados en suelos urbano y urbanizable podran ocuparse con
caracter provisional y temporal con usos recreativos, comerciales, para estacionamiento
y publicidad. Las edificaciones construidas deberan tener caracter provisional y ser de
tipo desmontable y respetaran la zonificacion asignada al sector y las normas vigentes
para cada caso. La autorizacion para ocupacion provisional no crea derecho para mantener
la edificacion por més de dos afios. Pasado este lapso. el Municipio dispondra la
demolicién o desmontaje de las instalaciones, sin derecho a indemnizacion.
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b) En zonas de uso multiple, la Direccion de Planificacion y Ordenamiento Territorial,
correspondiente podrd autorizar el uso del drea del retiro frontal en las siguientes
condiciones:

« Como ocupacién en planta baja, destinados exclusivamente a bares, confiterias,
restaurantes y heladerias, sin que ello implique modificaciones de estos usos. En dicha
area solo se podran colocar mesas, sillas y muebles indispensables para la atencion al
publico. El mobiliario a utilizarse debera ser desmontable, de manera que permitan ser
retirados al final del dia.

* No se permitird la colocacion de anuncios u otros elementos muebles que reduzcan
directa o indirectamente la visibilidad.

» Esta autorizacion podra declararse caducada en cualquier momento si se comprueba que
se han modificado las condiciones establecidas en el respectivo permiso de ocupacion
otorgado.

o 18

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

Art.150.- Requisitos para edificaciones de uso industrial

Las edificaciones para uso industrial, a mas de los requisitos previstos con caracter
general, cumpliran con las siguientes exigencias:

a) Para las industrias que por su nivel de impacto y peligrosidad requieran retiros
especiales mayores a los previstos en la zonificacion respectiva, éstos seran definidos por
la Direccion de Planificacion y Ordenamiento Territorial, correspondiente, previo
informe de la Direccion Ambiental, Sanidad y Recursos Naturales y de la Comisaria
Municipal.

b) La disposicion de desechos sélidos industriales se sujetara al reglamento para el manejo

de desechos soélidos emitido por el Ministerio de Salud Publica mediante Acuerdo
o Ministerial 14630; a las especificaciones de ordenanza y a las disposiciones de la
Direccion Ambiental, Sanidad y Recursos Naturales y de la Comisaria Municipal.

¢) La prevencion y control de la contaminacion por emision de gases, particulas y otros
contaminantes atmosféricos, se realizaran conforme al reglamento que establece las
normas generales de medicion emitido por el Ministerio de Salud Puablica mediante
Acuerdo Ministerial 883, a las disposiciones de la Direccion Ambiental, Sanidad y
Recursos Naturales y a la de los deméds organismos competentes en razon de la materia,
conforme a la Ley.

d) La prevencion y control de la contaminacion de las aguas de las industrias se realizara
conforme al Reglamento para la Prevencion y Control de la Contaminacion Ambiental,
en lo relativo al recurso agua, emitido por el Ministerio de Salud Publica mediante
acuerdo Ministerial 2144, conforme a las disposiciones de las Normas de Arquitectura y
Urbanismo, asi como las disposiciones de la Direccion Ambiental, Sanidad y Recursos
Naturales y a las de los demas organismos competentes en la materia, conforme a la ley.
Los sistemas de tratamiento de las descargas industriales seran autorizados por la
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Direccion de Planificacion y Ordenamiento Territorial, con informe previo de la
Direccion Ambiental, Sanidad y Recursos Naturales

e) Las actividades que generen radioactividad o perturbacion eléctrica deberan cumplir
con las disposiciones especiales de los organismos publicos encargados de las dreas de
energia y electrificacion y de los demds organismos competentes en razon de la materia,
conforme a la Ley.

f) Los ruidos o vibraciones producidos por mdquinas, equipos o herramientas industriales,
se sujetaran a lo dispuesto en el reglamento para la prevencion y control de la
contaminacion ambiental originado por la emision de ruidos expedido por el Ministerio
de Salud Publica mediante Acuerdo Ministerial 7789, a las disposiciones de la Direccidn
Ambiental, Sanidad y Recursos Naturales, a las Normas de Arquitectura y Urbanismo y
a las de los demas organismos competentes en la materia, conforme a la Ley.

g) Los establecimientos destinados a almacenamiento y distribucion de combustibles,
gasolineras, depositos de gas licuado de petréleo, materiales explosivos e inflamables \J
deberan sujetarse al reglamento ambiental para operaciones hidrocarburiferas en el

Ecuador. a las normas de Arquitectura y Urbanismo y a las disposiciones de la Direccion
Ambiental, Sanidad y Recursos Naturales.

Art. 151.- Cementerios y criptas

Los espacios destinados para cementerios y criptas deberan cumplir con las siguientes
condiciones:

a) Todo cementerio para inhumacion de cadaveres humanos que se ubique en suelo
urbano, contard con una superficie, areas de transicion, orientacion e instalaciones
adecuadas para su operacion y funcionamiento.

b) Se autorizara la construccion de cementerios de propiedad privada en aquellos sectores
de la ciudad que no cuenten con tales servicios, ni vayan a ser atendidos directamente por
el Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal.

¢) La ubicacion de los cementerios, se regird de acuerdo a lo que establecen el Capitulo W/
V de esta ordenanza y las Normas de Arquitectura y Urbanismo.

d) Los cementerios de propiedad privada destinardn un érea util no inferior al 15 %, que
servira para enterrar gratuitamente a personas indigentes.

e¢) Los cementerios y criptas que se encuentran dentro del perimetro urbano pueden
realizar Unicamente intervenciones de rehabilitacién y/o ampliaciones en sus
instalaciones para ofrecer un servicio funerario dptimo de forma que, estos espacios
intervenidos cumplan con las demandas de confort y salubridad minimos que se estipulen
en las Normas de Arquitectura y Urbanismo. Para dichas intervenciones, los estudios,
planos de intervencién y disefios, deberan ser autorizados por la Direccion de
Planificacion y Ordenamiento Territorial correspondiente a través de informe previo del
departamento de Planeamiento Urbano.

f) Para la instalacion de cementerios o criptas de caracter publico se tomard en cuenta el
indice promedio de mortalidad y que el area de este sea por lo menos, cinco veces mayor
a la capacidad necesaria, para la inhumacién de cadaveres durante un ano.
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g) Para los cementerios, criptas, salas de velacion y funerarias que por su deterioro actual
determinado por la Direccion de Planificacion y Ordenamiento Territorial se estipula un
plazo de 12 meses para realizar un plan de acciones, que permita recuperar los espacios
y que cumplan con las condiciones minimas de confort establecidas en la Normas de
Arquitectura y Urbanismo.

Art. 152.- Funerarias y salas de velacion

La ubicacion de las funerarias y las salas de velacion en el canton requeriran la aprobacion
de la Direccion de Planificacion y Ordenamiento Territorial previo informe favorable
de compatibilidad del departamento de Planeamiento Urbano, luego de lo cual se
autorizara la implantacion de éste servicio.

Art. 153.- Ascensores

Es obligatoria la instalacion de ascensores en edificios cuya altura sea superior a 5 plantas,
| que se consideraran desde el subsuelo en caso de haberlo.

Se exonera de la obligacion de instalar ascensor en las edificaciones existentes que
sometiéndose a la zonificacion vigente, se acojan a proyectos modificatorios o
ampliatorios hasta cinco plantas incluidos subsuelos.

Art. 154.- Transformadores

Toda construccion que requiera una carga eléctrica mayor de cincuenta kilovatios, debera
contemplar un recinto especial, de acceso independiente, para transformadores y
accesorios propios de la instalacion eléctrica, y de las dimensiones y requisitos que exija
la Empresa Eléctrica y de acuerdo a las Normas de Arquitectura y Urbanismo, siempre
que no sea factible su instalacion en una torre (poste) y que no se trate de camaras
modulares compactas.

Seccion 3ra

De la propiedad horizontal

Paragrafo 1ro

Sometimiento al Régimen de Propiedad Horizontal

Art. 155.- Edificaciones que pueden someterse al régimen de propiedad horizontal

Podran sujetarse a las normas del régimen de propiedad horizontal las edificaciones que
alberguen dos o mas unidades de vivienda, oficinas, comercios u otros bienes inmuebles
que de acuerdo a la Ley de Propiedad Horizontal y su Reglamento, sean independientes
y que puedan ser enajenados individualmente.

En el caso de conjuntos habitacionales, comerciales, industriales u otros proyectos
ubicados en las areas urbanas de la ciudad y las cabeceras parroquiales, que se desarrollen
bajo este régimen, se someteran a la trama vial existente o planificada. El drea maxima
del lote para implantar los conjuntos serd de veinticinco mil metros cuadrados (25.000
m2), con una tolerancia del 10%. En suelo urbanizable se sujetara a la zonificacion del
sector.
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Art. 156.- Normas aplicables

Las edificaciones que se constituyan bajo el régimen de propiedad horizontal se sujetaran
a las regulaciones de uso y utilizacion del suelo, contemplados en la zonificacion
establecida en esta ordenanza y las especificaciones contenidas en las Normas de
Arquitectura y Urbanismo.

Art. 157.- Espacios Comunales

Las edificaciones constituidas bajo el régimen de propiedad horizontal; para la
construccion de los espacios comunales de uso general se clasifican en: espacios
construidos, areas verdes recreativas, retiros (frontales laterales y/o posteriores), areas de
circulacién (peatonal y vehicular).

Art.158.- Espacios construidos:

a) Los grupos B, C. D y E tendran un érea no menor a 9.5 m2. (habitacion y bafio) ‘
conforme las dimensiones minimas de los locales del Art. 147 de las Normas de <
Arquitectura y Urbanismo, para ser utilizada por el portero o conserje, 0 en su defecto,
facilidades para servicios de guardiania externa en un area no mayor a 5 m2. El grupo B,

tendra una sala comunal de copropietarios, con un drea que serd calculada conforme las
Normas de Arquitectura y Urbanismo, que en ningun caso seré inferior a veinte metros
cuadrados. Para los grupos C, D y E, la sala comunal seré igual a un metro cuadrado por

unidad de vivienda o su equivalente para comercios y oficinas con un méximo de
cuatrocientos metros cuadrados que pueden estar divididos y localizados hasta en cuatro

sitios, no pudiendo cada uno de ellos tener un area menor a 100 m2.; con sus respectivos
artefactos sanitarios.

b) Se podran ubicar las dreas comunales en las terrazas de los edificios, ocupando como
maximo el veinte por ciento del area. Esta construccion sera contabilizada como parte del
COS TOTAL no sera contabilizada en el numero de pisos del edificio y debera mantener
un retiro minimo de 5 m del limite de la terraza hacia el retiro frontal.

¢) Los espacios comunales ubicados en subsuelo, no se contabilizaran como piso util, ‘
siempre y cuando no superen el cincuenta por ciento del coeficiente de ocupacion del A 4
suelo en planta baja establecido por la zonificacion. Esta édrea sera contabilizada como

parte del COST TOTAL.

d) En los grupos C, D y E se dotara de un espacio para deposito de basura con un area de
no menor de 4 m2 y con un lado minimo de 1.8 metros

e) Edificios para centros comerciales:

« En general para centros comerciales se requerird: baterfas sanitarias, guardiania, oficina
de administracion, sala de copropietarios en una proporcion de un metro cuadrado por
cada 50 m2 de comercios, en ninglin caso serd menor a 20 metros cuadrados ni mayor a
cuatrocientos metros cuadrados, los estacionamientos para clientes estaran de acuerdo a
lo Requerimientos Minimos de Estacionamientos por usos de esta ordenanza y a las
Normas de Arquitectura y Urbanismo.

« Para centros comerciales populares se requerird: baterias sanitarias, guardiania,
guarderia infantil de acuerdo a lo establecido en las Normas de Arquitectura y Urbanismo,
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oficina de Administracion, sala de copropietarios en una proporcién de un metro cuadrado
por cada 25 m2 de comercios, en ningun caso serd menor a 20 metros ni mayor a
cuatrocientos metros cuadrados, los estacionamientos para clientes, estaran de acuerdo a
lo establecido en las Normas de Arquitectura y Urbanismo.

f) En edificios para oficinas se requerira: guardiania, oficina de Administracion, sala de
copropietarios en una proporcion de un metro cuadrado por cada 50 m2 de oficinas, en
ningin caso sera menor a 20 metros cuadrados ni mayor a cuatrocientos metros cuadrados
de acuerdo a lo establecido en las Normas de Arquitectura y Urbanismo. Se proveera de
una unidad sanitaria para el ptblico (inodoro, lavabo y urinario).

g) Para edificaciones de estacionamientos se requerird: baterias sanitarias, oficina de
Administracion, guardiania, sala de copropietarios en una proporcién de 0.50 metros
cuadrados por cada estacionamiento, en ninglin caso sera menor a 20 metros cuadrados
ni mayor a cuatrocientos metros cuadrados.

h) Para edificaciones de bodegas se requerira: guardiania, oficina de Administracion y
estacionamientos para clientes, los que se calcularan de acuerdo a lo establecido en los
Requerimientos Minimos de Estacionamientos por usos de esta ordenanza y en las
Normas de Arquitectura y Urbanismo.

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

» Cisterna y equipo hidroneumatico: Toda edificacion de una altura mayor a cuatro pisos
que vayan a ser declaradas en propiedad horizontal de los grupos B, C, D y E; las
comerciales del nivel zonal (CZ) y de ciudad (CM); las industrias de mediano impacto,
alto impacto y peligrosa, asi como las destinadas a equipamiento de servicios sociales y
de servicios publicos a nivel zonal, de ciudad estan obligadas a incluir dentro de las
instalaciones de agua potable, cisternas con capacidad para abastecimiento de un dia y el
equipo hidroneumatico para la distribucion de caudales,

* Gas: Las edificaciones de uso residencial en propiedad horizontal, grupos D y E podran

™ considerar un sistema central de almacenamiento de gas licuado de petréleo, para ser
distribuido por tuberia a cada departamento de conformidad con las Normas establecidas
por el INEN y las constantes en las Normas de Arquitectura y Urbanismo.

* Casilleros postales: toda edificacion en propiedad horizontal, grupos C, D y E, contara
con casilleros para el servicio postal;

* Radio y television: En todas las edificaciones destinadas a uso residencial grupos D y
E, se podra instalar antenas colectivas de television y enlaces de radio difusion en
frecuencia modulada. Cuando se instalare una antena receptora de sefial de television via
satélite, ésta debera emplazarse en el sitio del edificio en que menor impacto visual
suponga para el medio.

» Podran instalarse en reemplazo de los requerimientos individuales las lavadoras y
secadoras de uso comunal y compactadoras de basura.

* En las é4reas historicas las edificaciones podran disponer de instalaciones de lavado y
secado comunales.
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Art. 159.- Areas verdes recreativas:

a) Las edificaciones de vivienda de los grupos A, B, C. D y E tendran un area recreativa
minima de doce metros cuadrados por unidad de vivienda. Estas dreas pueden ser
concentradas hasta en dos cuerpos, susceptibles de implantarse equipamientos.

b) Para el calculo de estas 4reas no se tomardn en cuenta las superficies destinadas a
circulacion vehicular y peatonal. Los retiros frontales en zonas de uso residencial, podran
ser tratados como espacios comunitarios sin divisiones interiores, debiendo ser
encespedados y arborizados.

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

En edificaciones nuevas las areas verdes recreativas podran localizarse y disefiarse
especificamente para dicho fin en terrazas y/u otros pisos.

d) En las areas historicas, podran computarse como area recreativa los patios, jardines y
areas no edificadas, a excepcion de los retiros frontales y circulaciones peatonales y
vehiculares establecidas como tales.

¢) En 4reas suburbanas el area verde recreativa minima sera el 10% del area total del
terreno en todos los casos.

f) A mas de las dreas requeridas por la normativa, adicionalmente podran ser destinadas
para dreas verdes recreativas de uso comunal las dreas de proteccion de rios y quebradas,
siempre y cuando se estabilicen los taludes y se construyan cercas de proteccion, debiendo
ser éstas areas encespedadas y arborizadas.

Art. 160.- Areas de circulacién peatonal y vehicular.

Su disefio se sujetara a las disposiciones de esta ordenanza y de las Normas de
Arquitectura y Urbanismo.

Paragrafo lero
De la intensificacion en la utilizacion del suelo
Art. 161.- Incremento en el coeficiente de ocupacion del suelo planta baja ( cos total).

Con el fin de promocionar y estimular la construcciéon en un lote o en lotes contiguos
integrados no edificados, se permitird intensificar la ocupacion del suelo. En predios cuya
superficie integrada sea igual a dos y tres lotes minimos, tendran un incremento de
edificabilidad en un 5% tanto en el COS PLANTA BAJA como en el COS TOTAL.
Cuando la superficie de los predios integrados sea igual o mayor a 4 lotes minimos y mas,
tendran un incremento de la edificabilidad en un 10% tanto en el COS PLANTA BAJA
como en el COS TOTAL. En los dos casos el volumen de edificacion total se calculara
multiplicando el COS PLANTA BAIJA por la altura de edificacion asignada, manteniendo
los retiros reglamentarios.

Art. 162.- Casos en que es posible el incremento de area de edificacion

Direccién: Av. Eloy Alfaro y Av. 10 de Ag 0 st 0.
PBX: (593)(5) 370 21 80

Mail: alcaldia@municipiodejunin.gob.ec

Web: www.municipiodejunin.gob.ec




Direccién: Av. Eloy Alfaro y Av. 10 de Agosto. s —————
PBX: (593)(5) 37021 80
Mail: alcaldia@municipiodejunin.gob.ec

}[il[ -~ Gobierno

\) ;
\// Auténomo Descentralizado
. Ajunicipal del Cantén Junin

ALCALDIA

Cuando las edificaciones proyectadas se destinen a un uso distinto al de vivienda, y sean
compatibles con la zonificacion asignada al sector o cuando los edificios contemplen
vivienda y/u otros usos compatibles, edificaciones con usos combinados compatibles y
uso industrial, se podra incrementar el coeficiente de ocupacion del suelo (COS PLANTA
BAJA) en 5% y el volumen de edificacion se calcularda multiplicando dicho COS por la
altura de edificacion asignada; siempre y cuando se mantengan los retiros y alturas
reglamentarios.

Art.163.- Requisitos que deben cumplirse

Los proyectos que pueden acogerse al incremento establecido en el articulo anterior,
cumplirdn con las disposiciones generales de esta ordenanza, las Normas de Arquitectura
y Urbanismo y, las siguientes:

a) Deberan respetar el uso de suelo, forma de ocupacion y retiros establecidos por el
PUOS.

b) Deberan cumplir con los requisitos establecidos para la constitucion del régimen de
propiedad horizontal.

c) En las dreas historicas, Centro Histérico, barrios de rehabilitacion urbana y nticleos
histéricos de las cabeceras parroquiales. Los predios podran acogerse a la intensificacion
sefialada siempre y cuando los nuevos coeficientes de ocupacién no afecten a la unidad
morfoldgica del tramo de las calles y manzana donde se ubica el predio.

Paragrafo 2do
Areas patrimoniales
Art. 164.- Agregacion de unidades

En las dreas patrimoniales, se permitira la agregacion de dos o mas unidades prediales en
los siguientes casos:

a) Cuando las edificaciones no respondan a las caracteristicas normativas establecidas
respecto a frente, fondo, drea y usos admisibles, determinadas en esta ordenanza o en las
Normas de Arquitectura y Urbanismo.

b) Cuando exista la posibilidad de recuperar la tipologia original.

¢) Cuando se busque obtener terreno adicional edificable. Se entiende por terreno
adicional edificable al area neta de terreno equivalente a por lo menos la tercera parte del
lote minimo de la zonificacion establecida para el sector en que se ubica, este resulta de
restar de la superficie total del lote, la superficie ocupada por edificaciones existentes y
los retiros minimos exigidos, con una tolerancia de hasta el 10 % del area neta; pudiendo
ser obtenido mediante integracion o reestructuracion parcelaria.

Art. 165.- Intervenciones en areas patrimoniales

Las intervenciones en las areas patrimoniales contempladas en el articulo anterior, se
regiran por las siguientes disposiciones:

Web: www.municipiodejunin.gob.ec




\ :
)/ Auténomo Descentralizado

* 8, Municipal del Cantén Junin

LTI moeme

ALCALDIA

a) Las intervenciones sobre un conjunto de dos o mas unidades agregadas, mantendran
las caracteristicas tipologicas de cada una de las edificaciones.

b) Toda intervencion sobre mas de dos predios que en conjunto superen el cincuenta por
ciento de la superficie de su manzana, debe considerar la conformacion del patio de
manzana, para uso de los propietarios contribuyentes.

Seccion 5ta

Prevencion y Proteccion

Paragrafo lero

De las construcciones

Art.166.- Construcciones sismo resistentes

Las construcciones buscardn en sus soluciones la mejor estabilidad, durabilidad,
resistencia, seguridad y economia de mantenimiento de los materiales utilizados y
colocados en obra.

Los proyectos estructurales observaran las normas bésicas y recomendaciones del Codigo
Ecuatoriano de la Construccion, parte reglamentaria, volumen I, elaborado por el Instituto
Ecuatoriano de Normalizacién (INEN) y las Normas de Arquitectura y Urbanismo,
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 recomendaciones que estén de acuerdo con las mejores y mas
modernas practicas de la ingenieria estructural a nivel internacional y que se encuentren
reflejadas en normas y codigos vigentes en paises con caracteristicas sismicas similares a
las nuestras.

b) La memoria técnica de analisis y disefio estructural contendra sistemas de calculos

utilizados en el andlisis, informacion de ingreso y salida del programa electromagnético

utilizado, métodos de calculo empleados en el disefio estructural, especificaciones &
técnicas y recomendaciones.

Paragrafo 2do
Contra incendios
Art.167.- Normas de proteccion contra incendios

Todo proyecto urbano y arquitectonico incluidos los que fueren objeto de ampliacion o
remodelacién, en una superficie mayor a la tercera parte del area construida, deberan
considerar las normas especiales de proteccion contra incendios contemplados en la Ley
de Defensa Contra Incendios, las Normas de Arquitectura y Urbanismo y otras existentes
sobre la materia para incrementar la seguridad preventiva de los edificios y para facilitar
la evacuacién de personas y la extincion del incendio si llegara a producirse.
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Después de la aprobacion del proyecto y durante la construccion del edificio, el Municipio
a través del Cuerpo de Bomberos realizara inspecciones para constatar el cumplimiento
de las medidas de proteccion contra incendios.

Las construcciones existentes deberan adecuarse a las normas especiales de proteccion
contra incendios en la medida maxima que permita su tipologia y su funcionamiento.

Paragrafo 3ro
De la vegetacion, fauna, elementos naturales y sitios arqueologicos
Art. 168.- De la proteccion

El derecho de todos a disfrutar de un medio ambiente adecuado para el desarrollo de la
persona, obliga a todos los ciudadanos, entidades e instituciones a proteger los espacios
y elementos naturales, asi como las areas arqueologicas que constituyen patrimonio del

™ pais. Los usos y la conservacion de estas areas, seran protegidos mediante planes de
manejo especifico.

Art.169.- Vegetacion en areas no ocupadas por edificios

Las areas no ocupadas con edificacion deberan tener vegetacion en por lo menos un
setenta por ciento de esa area. El Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal,
independientemente, o en accion conjunta con otras entidades estimulara la conformacion
de huertos y areas forestales.

Art.170.- Vegetacion en obras de conservacion, rehabilitacion, renovacion o nueva
edificacion

Toda obra de conservacion, rehabilitacion, renovacion o nueva edificacion debera tomar
en cuenta la proteccion de la vegetacion que es parte del patrimonio arboreo y natural,
especialmente las especies nativas y tradicionales. En los planos de levantamiento del
estado actual se haran constar los arboles en su posicion real con los datos de la especie.
Seglin el caso se autorizard o se exigird variaciones en la obra o, en su defecto, se

™ condicionara el permiso al trasplante, al replante o la proteccion de los arboles mientras
dure la obra.

Art.171.- De los bosques, vegetacion y maleza

La vegetacion 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 debera solicitarse autorizacion al Municipio, el que, a través de la unidad
administrativa correspondiente, emitira el respectivo permiso.

Se procurara el mantenimiento de la vegetacion existente, asi como de la reforestacion
con especies nativas en las areas que para tal fin se definan. La tala de arboles 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
razon de la materia.

A fin de conservar y mejorar el medio ambiente, todo promotor de nueva urbanizacién en
suelo urbano o urbanizable debera con independencia de las obligaciones derivadas de la
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accion de urbanizar, previo a obtener el permiso de habitabilidad, plantar y mantener hasta
su desarrollo vegetativo un ejemplar arboreo por cada fraccion de veinticinco metros
cuadrados edificables, en la zona indicada por el Gobierno Autonomo Descentralizado
Municipal, que publicara una tabla de especies arboreas que puedan ser plantadas. Esta
obligacién podra sustituirse por el equivalente econémico para su ejecucion subsidiaria
por el Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal.

Toda persona, institucion pablica o privada propietaria, arrendataria u ocupante de
cualquier tipo de predio boscoso, baldio (con maleza) o area densamente arbolada, esta
obligada a la adopcion de medidas de prevencion 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.- Ordenacion del paisaje

Cumpliran las condiciones de uso del area en que se localice cuando sea compatible con
el nivel de proteccion asignado. -
p g (W

Las actuaciones y medidas enunciadas velaran por el mantenimiento de los rasgos
morfotopograficos 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 y las incidencias del paisaje de las actividades urbanisticas a
desarrollar.

Las construcciones se adecuaran al paisaje en que estuvieran situadas, y a tal efecto:

a) Las construcciones en lugares inmediatos, en el entorno de un edificio o de un grupo
de edificios de cardcter artistico o histérico, deberan preservar los valores testimoniales y
tener un tratamiento arquitecténico acorde con dichas construcciones.

b) En los lugares de paisaje abierto y natural o en las perspectivas que ofrecen los
conjuntos urbanos de caracteristicas artisticas, historicas o tradicionales, no se permitira
que la ubicacion, volumen, altura, cerramientos o la instalacion de otros elementos limiten
el campo visual y alteren los rasgos de la morfologia, la topografia del paisaje o desfigure
la perspectiva propia del mismo. A 4

La implantacién de usos o actividades que por sus caracteristicas puedan generar un
impacto ambiental negativo, tales como canteras de 4ridos, desmontes, excavaciones
profundas, etc., deberan realizarse de manera que se minimice su impacto sobre el paisaje,
debiendo indicar los correctivos en la correspondiente solicitud de permiso.

Art.173.- De taludes

Cuando un lote limite con un talud, la franja de proteccion serd de diez metros, en longitud
horizontal medidos desde el borde superior, ésta longitud podra ser menor, cuando su
pendiente sea menor a 30 grados y se demuestre su estabilidad presentandose los
justificativos técnicos correspondientes.

En caso de que el talud corresponda al corte de una via se aplicaran los retiros de
construccion y derechos de via reglamentarios.
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Todos los taludes cuya altura no sea mayor a cinco metros y no requieran muros de
contencion deberan estar recubiertos por vegetacion rastrera o matorral y su parte superior
libre de humedad.

Art.174.- De quebradas

Si se trata de una quebrada, la franja minima de proteccion serda de diez metro. Estas
franjas se constituiran obligatoriamente en via en caso de urbanizacion, excepto en
aquellos casos en que las condiciones fisicas no lo permitan donde se considerara como
retiro de construccion. Las empresas de servicios publicos tendran libre acceso a estas
franjas de proteccion, para su mantenimiento. Esta franja serda medida, en distancia
horizontal, desde el borde superior del talud y determinada en base al informe del
Departamento de Planeamiento Urbano y de Avaluos y Catastro. Debiendo ser reajustada
sobre el minimo establecido luego de que se realicen estudios de cada quebrada, en los
siguientes casos:

a) En caso de que la pendiente tenga mas de 30 grados, y sea inestable la franja de
proteccion sera de 15 m.

b) En caso de que la pendiente sea menor a 30 grados la franja de proteccién sera de 10
m.

¢) En caso de que no exista declive y el borde superior no pueda ser determinado con
precision la franja de proteccion serd de 6 m.

d) En caso de que las quebradas rellenadas se hallen habilitadas como vias, los lotes
mantendran los retiros de la zonificacion correspondiente, a partir de los linderos
definitivos de los mismos, una vez legalizadas las adjudicaciones.

Art.175.- De la fauna

Sin perjuicio de lo establecido en la legislacion vigente, en la solicitud del permiso para

la realizacion de obras que puedan afectar la libre circulacion de especies animales en
o libertad, en corredores o cauces naturales debera incluirse, entre la documentacion a

presentar, los estudios que justifiquen la ausencia de impacto negativo sobre la fauna.

Paragrafo 4to
Del agua
Art.176.- De cuerpos de agua, rios, lagunas, embalses y sus cuencas hidrograficas.

La planificacion y el manejo de los cuerpos de agua, rios, lagunas, embalses y sus cuencas
hidrogréaficas ayudan a la conservacion de los recursos naturales para el desarrollo
sustentable en el municipio y mejorar la calidad de vida de la poblacién.

Se consideran areas de proteccion ciudadana a las superficies que rodean a los cuerpos de
aguas perennes o intermitentes, naturales o artificiales, o que son ocupadas por éstos.
Estas areas incluyen:

a) Lechos de los cuerpos de agua.
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b) Fajas de 15 m. de ancho medidos horizontalmente hacia fuera del lecho y a lo largo de
las mérgenes de los cuerpos de agua, a partir de la linea de maxima creciente promedio
anual. Si se trata de un rio, esta faja se extendera a 50 m., en el caso de que el cuerpo de
agua esté rodeado de barrancos, taludes inestables o taludes con una inclinacion mayor a
45 grados, las 4reas de proteccion se extienden al doble.

« Toda el area comprendida entre las margenes y los bordes superiores del talud.

« Fajas de 10 metros de ancho, medidos horizontalmente. desde el borde superior del talud
hacia fuera del cuerpo de agua.

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

Art.177.- De aguas subterraneas

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 que provoquen filtracion
de materias nocivas, toxicas, insalubres o peligrosas hacia las aguas subterraneas. Cuando
el peligro potencial para éstas sea grande, como en el caso de depositos o almacenamiento
de productos fitosanitarios, quimicos o hidrocarburos, lagunas de decantacion, lixiviados,
etc., se deberé presentar en todos los casos un estudio de impacto ambiental, en el que se
contemple especificamente la hipotesis de pérdida de fluido. Los estudios de Impacto
Ambiental y otras propuestas ambientales, respecto de afluentes liquidos hacia las aguas
subterrdneas, deberan ser presentados a la EMAARS-EP y a la Direccién Ambiental,
Sanidad y Recursos Naturales. Para sus criterios técnicos.

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

Art.178.- De los vertidos liquidos

Para la concesiéon de permisos para cualquier actividad que pueda generar vertidos
liquidos no domésticos, se exigira la justificacion del tratamiento a realizarse, para evitar
la contaminacion de las aguas superficiales y subterraneas.

Paragrafo Sto
Degradacion del medio ambiente
Art.179.- Sanciones

Quienes desarrollen acciones de degradacion del medio ambiente natural se obligan a
ejecutar medidas de mitigacion, remediacion, rehabilitacion de las zonas e instalaciones
afectadas o ambientalmente degradadas por acciones o actividades antropogénicas
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causantes en forma directa o indirecta y dara lugar a las sanciones que establece el articulo
R.I1.278 de este Libro.

Capitulo VII

De los Permisos

Seccion 1ra
Consideraciones generales
Paragrafo 1ro
Generalidades

Art.180.- Definicion

M El permiso es un acto administrativo mediante el cual se le otorga a una persona natural
o juridica autorizacion para habilitar determinado terreno o para ejecutar obras especificas
y/o para edificar.

Art.181.- Competencia para la expedicion de permisos

Son competentes para otorgar permisos para habilitar el suelo la Direccion de
Planificacion y Ordenamiento Territorial correspondiente y el Concejo Municipal.

Art.182.- Intervencion de profesionales

Los trabajos de planificacion urbana, arquitectonica, de disefio especializado, de
ingenierias: 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, segin el caso, inscrito en el
respectivo colegio de acuerdo con las leyes de ejercicio profesional y debidamente
registrado en el Municipio.

o Art 183.- Respeto a las normas de zonificacion

Para realizar cualquier tipo de intervencion urbana o arquitectonica como habilitar un
terreno, intensificar la utilizacion del suelo, edificar, ampliar, modificar, rehabilitar o
reparar construcciones existentes se respetaran las normas de la PUOS establecidas en
este Libro y en las Normas de Arquitectura y Urbanismo.

Paragrafo 2do
Clases
Art.184.- Para habilitacion del suelo

Para toda habilitacion del suelo se requiere de permiso, que es la autorizacién para
ejecutar en un predio o conjunto de predios, las obras de infraestructura necesarias para
generar inmuebles susceptibles de uso, seglin las normas urbanas que para cada caso se
establezcan. Podran ser:
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1. Permiso para urbanizacion. Para las urbanizaciones que se realicen dentro de los limites
de la Demarcacion Urbana, el Consejo Municipal las aprobara mediante ordenanza o
resolucion. El permiso de urbanizacion sera emitido por la Direccion de Planificacion y
Ordenamiento Territorial, previo informe favorable del Departamento de Planeamiento
Urbano., con el dictamen de la Comision de Planificacion y presupuesto o de las
comisiones respectivas segun sea el caso.

2. Permiso de subdivision. La Direccion de Planificacion y Ordenamiento Territorial
correspondiente aprobard el permiso emitido por el Departamento Urbano para toda
subdivisién, de acuerdo al procedimiento previsto en el articulo correspondiente a los
requisitos para la aprobacion de subdivisiones.

Art.185.- Para edificar
Las edificaciones podran realizarse bajo las siguientes formas de intervencion:

1. Permiso de trabajos varios. Para obra nueva, ampliacion e intervencion en las

edificaciones en los siguientes casos: ~
a) Edificacion nueva o ampliacion hasta 40 m2.
b) Construccion de cerramientos.
¢) Modificacion, demolicion o reparacion de construcciones existentes y por una sola vez
obra nueva de ampliacion, modificaciones en las fachadas, cuando el drea sujeta a esta
intervencion fuere menor a cuarenta metros cuadrados.
d) Obras de mantenimiento y de acondicionamiento o adecuacion, tales como:
consolidacion de muros, reparacion de cubiertas, calzado y enlucido de paredes y partes
deterioradas, cambio de cielo raso, puertas, ventanas, instalaciones eléctricas, sanitarias,
unidades centralizadas de gas, reparacion de escaleras, pisos o mas elementos que
requieran ser repuestos.
e) En 4reas historicas para cambios de cubierta;

4

f) Demoliciones, con excepcion de edificaciones en las areas historicas.

g) Para mecanicas con cardcter provisional se permitira construir galpones para el area de
trabajo de 60 m2 y un area de oficinas de hasta 20m2 como maximo.

En el caso de los trabajos detallados en los literales, d, e y f, el area de intervencion sera
ilimitada.

El tramite se lo realizara en la Direccion de Planificacion y Ordenamiento Territorial
correspondiente de acuerdo a lo dispuesto en el articulo sobre el procedimiento para
obtener el permiso de trabajos varios.

2. Permiso de edificacion. Se entiende por permiso de edificacion 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 sera
emitida por la Direccion de Planificacion y Ordenamiento Territorial.

Direccién: Av. Eloy Alfaro y Av. 10 de /A0S0, _
PBX: (593)(5) 370 21 80

Mail: alcaldia@municipiodejunin.gob.ec

Web: www.municipiodejunin.gob.ec




,)‘? Auténomo Descentralizado
Municipal del Cantén Junin

UNTH Y3 S

.

ALCALDIA

Correspondiente, y que comprende por separado la emision del informe de aprobacion de
planos y el permiso de construccion sujetas a las normas de este libro y de los
instrumentos que lo complementen. Toda construccion nueva debera ser ejecutada bajo
la responsabilidad de un profesional arquitecto o ingeniero civil legalmente habilitado
para el efecto.

Art.186.- Permiso de habitabilidad

El permiso de habitabilidad es la autorizacion que se concede para que una construccion
entre en servicio y sera la Direccion de Planificacion y Ordenamiento Territorial la que
conceda, previa solicitud del propietario, representante legal o el director de la obra, a la
terminacion de cualquier construccion nueva, ampliacion, recuperacion o remodelacion
que haya obtenido el permiso de edificacion y que tenga informe favorable en la
inspeccion final.

o Art.187.- Permiso para Declaratoria de Propiedad Horizontal

Se entiende por permiso para declaratoria de propiedad horizontal el que autoriza que
edificaciones que tengan 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 Direccidon de Planificacion y Ordenamiento Territorial, correspondiente.

Art.188.- Permiso para mobiliario urbano

Como mobiliario urbano se conoce a todos los elementos fisicos que prestan un servicio

a la colectividad, y que son compatibles con la fluidez y continuidad del espacio publico,

debiendo estar ubicados adecuadamente para prestar un mejor servicio a los ciudadanos.

Toda obra publica o privada, que genere espacio publico, debera estar acompafiada de un

adecuado mobiliario urbano que apoye y vitalice su optimo funcionamiento. Para su

implantacion e instalacion, se obtendra el permiso en la Direccion de Planificacion y
™ Ordenamiento Territorial correspondiente.

El mobiliario urbano se clasifica en los siguientes elementos:

* De comunicacion tales como: mapas de localizacion, planos de inmuebles histéricos o
lugares de interés, informadores de condiciones ambientales y de mensajes, teléfonos,
carteleras locales o columnas de afiches y buzones.

» De organizacion tales como: parada de buses, tope llantas, bolardos y semaforos.

* De ambientacion tales como: luminarias peatonales y vehiculares, protectores y rejillas
de arboles, jardineras, bancas, relojes, pérgolas, parasoles, esculturas y murales.

* De recreacion tales como: componentes para areas de juego y recreacion.

* De servicios como: parquimetros, estacionamiento para bicicletas, surtidores de agua,
casetas de ventas, casetas de informacion para el turismo, muebles de lustrabotas.

* De salud e higiene tales como: baterias sanitarias publicas, recipientes para reciclar la
basura y basureros.
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« De seguridad, tales como: barandas, pasamanos, circuito cerrado de television para
vigilancia privada, publica y trafico vehicular, sirenas, hidrantes, equipos contra
incendios.

« De sefializacion tales como placas de nomenclatura domiciliaria o urbana y sefializacion
vial para prevencion, reglamentacion, informacion.

Art. 189.- Permiso para ocupacion de acera y calzada

« En edificios con zonificacién sobre linea de fébrica o en aquellos con zonificacion
pareada y aislada que por restricciones en el frente del lote o por la magnitud de la obra a
edificar se concedera de manera temporal la ocupacion parcial de la acera y su calzada.

Seccion 2da

Del Procedimiento

Paragrafo 1ro A 4
De los informes

Art. 190.- Formulacion del pedido

El interesado presentara la solicitud con la documentacion requerida para cada clase de
permiso. Si la documentacién estuviere incompleta, el funcionario correspondiente pedira
completarla.

Queda prohibida la exigencia de documentos o informaciones ajenos a la naturaleza del
pedido y que no estén expresamente establecidos en esta ordenanza y en la Ley.

Art. 191.- Informe técnico

Previo a emitir el informe técnico se realizaran las verificaciones y se recabaréan los
informes técnicos respectivos para establecer que lo solicitado esta de acuerdo a las
normas vigentes.

Art. 192.- Certificaciones

La Direccion de Planificacion y Ordenamiento Territorial o la unidad administrativa
correspondiente otorgara. Certificaciones de los informes a peticion del interesado

Art. 193.- Informe de Regulacién Municipal.

Es el documento que contiene los datos del propietario, ubicacion, superficie del terreno,
areas construidas, las especificaciones obligatorias para fraccionar el suelo, como son:
lote y frente minimo, afectacion por vias, areas de proteccion de riberas de rios, quebradas
y otras especiales; especificaciones obligatorias para la construccién de un edificio, su
altura maxima, el area libre minima, los retiros obligatorios, los usos, factibilidades de
servicios de infraestructura y ademas las regulaciones que deben observarse cuando el
predio se encuentre atravesado por oleoductos o poliductos, acueductos, lineas de alta
tensién, o esté ubicado en la zona de proteccion y conos de aproximacién de los
aeropuertos.
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Art.194.- Expedicion del IRM

El Informe de Regulaciéon Municipal (IRM), sera expedido en el término de tres dias por
la Direccion de Planificacion y Ordenamiento Territorial a través del departamento de
Planeamiento Urbano.

A pedido del propietario o de cualquier persona que tenga interés en obtenerlo. El Informe
de Regulacion Municipal, tendréd un periodo de validez y plena vigencia de dos afios,
contados a partir de la fecha de su expedicion.

Art.195.- Requisitos

Para la obtencion del IRM, el usuario debera presentar los siguientes documentos:
a) Formulario del Informe de Regulacion municipal

b) Copia de la carta del impuesto predial del afio en que se presente la solicitud.

¢) Localizacion exacta del predio en una hoja cartografica del Instituto Geografico Militar
en escala uno a cincuenta mil o uno a veinticinco mil, para los terrenos que se encuentren
en dreas en suelo urbanizable y no urbanizable.

Para la obtencion del Informe de Compatibilidad de uso, el usuario deberé presentar a la
Direccion de Planificacion y Ordenamiento Territorial, los siguientes documentos:

a) Informe de Regulacion municipal

b) Localizacion exacta del predio en una hoja cartografica del Instituto Geografico Militar
en escala uno a cincuenta mil o uno a veinticinco mil, para los terrenos que se encuentren
en areas en suelo urbanizable y no urbanizable.

¢) Autorizacién de uso condicionado conforme a esta ordenanza
Paragrafo 2do

Del permiso para urbanizaciones

Art. 196.- Procedimiento

Para lo obtencion del permiso para urbanizaciones se requerird de los siguientes informes
previos:

a) Informe de aprobacion de anteproyecto.

b) Informe de aprobacion del proyecto definitivo.
¢) Informe legal.

Art.197.- Informe de anteproyecto

Para otorgar el informe de aprobacion del anteproyecto, se debe presentar la siguiente
documentacion:
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a) Solicitud dirigida a la Direccion de Planificacion y Ordenamiento Territorial, en
formulario existente. con la firma del o de todos los propietarios del predio o de su
procurador comtn y del arquitecto planificador.

b) Escritura y certificado del Registrador de la Propiedad del predio a urbanizar.
¢) Informe de Regulacion Municipal.

d) Plano topogréfico del predio en escala uno a mil 0 uno a quinientos, en el que consten
la ubicacién de todo el sistema vial circundante, la ubicacion de rios, quebradas, lineas de
transmision de energia eléctrica, lineas férreas, oleoductos, acueductos y poliductos;

En caso de que el predio esté afectado o limite con quebradas. el propietario requerira de
un informe previo del Departamento de Avaltos y Catastro, mismo que se emitird en el
término maximo de 10 dias laborables a partir de la peticion.

Seis copias del anteproyecto de urbanizacion, a escala uno a mil o uno a quinientos. sobre
el plano topografico actualizado conteniendo: </

« Ubicacion a escala. la escala maxima serd uno a veinticinco mil con coordenadas del
Instituto Geografico Militar;

« Delimitacion exacta de los linderos del predio y especificacion de los colindantes:
« Disefio vial integrado al sistema urbano.

y basado en el estudio de trafico respectivo:

» Division en lotes producto del disefio urbanistico;

» Equipamiento comunitario y dreas recreativas.

« Cortes del terreno para identificar pendientes, rios, quebradas, etc.; y cuadro de datos
conteniendo superficies y porcentajes del drea total del predio a urbanizar, area util, area

de vias y aceras, area de afectacion, drea de proteccion, area comunal (equipamientos y

area verde), densidad de poblacion bruta y neta utilizada en el proyecto; listado total de v/
lotes con numeracion continua, fondo y superficie;

« Plano de detalle de la volumetria urbana propuesta, en caso de acogerse a urbanizacion
con estructura de centro urbano.

En cada uno de los planos, la tarjeta de identificacion contendra: clave catastral, ubicacion
(zona, parroquia, barrio, calle), el registro y las firmas del arquitecto responsable del
proyecto y del propietario. El anteproyecto aprobado tendra validez por dos afios.

Art.198.- Estudio ambiental y urbano

Es un estudio que sirve para analizar si los efectos directos, indirectos y/o acumulativos
de una accion propuesta tendran o no posible impacto en el medio ambiente.

Para la implantaciéon de edificaciones en suelo urbano, urbanizable, tipo residencial,
comercial y de servicios de ciudad y municipal, industrial I3 ¢ 14 y de equipamiento de
ciudad y municipal, se requerirdn estudios ambientales, siempre que el proyecto tenga
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mas de 10.000 metros cuadrados de construccion o para proyectos de habilitacion del
suelo cuando los predios tengan superficies superiores a 30.000 metros cuadrados.

Se presentara a la Direccion Municipal de Medio Ambiente la siguiente documentacion
con las firmas del responsable del proyecto y del propietario:

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

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

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

) d) Informe ambiental con el fin de determinar los posibles conflictos por su localizacion
y generacion de ruido, malos olores, emisiones de gases y particulas, etc. en el proceso
constructivo.

¢) Estudio de la imagen urbana y del paisaje.
Art.199.- Informe de aprobacion del proyecto definitivo de urbanizaciéon

Para la concesion del informe de aprobacién del proyecto definitivo de urbanizacion, que
se debera emitir en el término maximo de diez (10) dias laborables se presentara a la
Direccion de Planificacion y Ordenamiento Territorial la siguiente documentacion:

a) Solicitud dirigida a la DPOT, en formulario existente, firmada por el o los propietarios
o0 por su procurador comun y el arquitecto planificador.

b) Certificado del registro del SENESCYT (descargado de la web)

¢) Escritura y certificado actualizado de gravamenes del registro de la propiedad.
d) Informe de Regulacion Municipal

e) Informe del anteproyectb de urbanizacion (original o copia certificada).

f) Memoria técnica grafica del proyecto que debera contemplar obligatoriamente:
antecedentes, condicionantes fisicas del terreno, condicionantes urbanas, propuesta
urbana, propuesta vial, calculo de areas verdes y equipamientos en funcion de las Normas
de Arquitectura y Urbanismo, asi como cualquier estudio especial que facilite la
comprension del proyecto. La memoria se presentara en una lamina de formato INEN, en
los tamaios que establecen las Normas de Arquitectura y Urbanismo.

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

h) Propuesta de garantias que otorgara el urbanizador para asegurar la ejecucion de las
obras.

i) Comprobante de pago del impuesto predial del afio en que se presente la solicitud.

Direccién: Av. Eloy Alfaro y Av. 10 de Aot 0. e — =
PBX: (593)(5) 370 21 80

Mail: alcaldia@municipiodejunin.gob.ec

Web: www.municipiodejunin.gob.ec




,3 Auténomo Descentralizado

71771735, wesmis
D_ I

a -8} Municipal del Cantén Junin

ALCALDIA

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

k) Informe favorable del estudio ambiental y urbano.

1) Diez copias del proyecto de urbanizacion, escala uno a mil, sobre el plano topografico
actualizado conteniendo:

« Ubicacion a escala. Cuando el terreno esté en suelo urbanizable, la escala maxima sera
uno a veinticinco mil con coordenadas del Instituto Geografico Militar;

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

« Disefio vial integrado al sistema Urbano y basado en el estudio de trafico respectivo;

« Division en lotes producto del disefio urbano;

« Equipamiento comunitario y dreas recreativas; W/
« Cortes del terreno para identificar pendientes, rios. quebradas, etc.:

« Cuadro de datos conteniendo superficies y porcentajes del area total del predio a
urbanizar, area 1til, area de vias, calzadas y aceras, area de afectacion, area de proteccion,
4rea comunal (equipamientos y area verde), densidad de poblacion bruta y neta utilizada
en el proyecto; listado total de lotes con numeracién continua, linderos (dimensiones del
frente, fondo y laterales de los lotes) y superficie; y,

+ Cronograma valorado de obras.

« Tarjeta de identificacion que contendra: clave catastral, ubicacion ( zona, parroquia,
barrio, calle), el registro y las firmas del arquitecto responsable del proyecto y del
propietario y/o de los representantes legales

El proyecto aprobado tendra una validez de dos afios.
Art. 200.- Permiso para urbanizaciones de interés social de desarrollo progresivo W

El procedimiento para obtener el permiso para una urbanizacion de interés social de
desarrollo progresivo contemplaré los siguientes procesos en los que de cumplir con los
requisitos se emitiran los informes aprobatorios. El resultado del proceso se informara a
los solicitantes en el término maximo de diez (10) dias laborables.

a) Informe de calificacion como proyecto de urbanizacion de interés social de desarrollo
progresivo.

b) Informe de aprobacion de anteproyecto.
¢) Informe de aprobacion del proyecto definitivo.
d) Informe legal

Art. 201.- Informe de calificacién como proyecto de urbanizacién de interés social
de desarrollo progresivo
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Para la calificacion como proyecto de urbanizacion de interés social de desarrollo
progresivo, el interesado debera presentar en la Direccion de Planificacion y
Ordenamiento Territorial, la siguiente documentacion:

a) Solicitud dirigida a la Direccion de Planificacion y Ordenamiento Territorial.
b) Informe de Regulacion Municipal

¢) Certificado de calificaciéon de la organizacion social por parte Ministerio de Inclusion
Econémica y Social (MIES).

d) Escrituras del predio.
e) Factibilidad de servicios de agua potable, alcantarillado y energia eléctrica.
f) Plan general de urbanizacion y cronograma valorado de obras.

[ Art. 202.- Informe del anteproyecto de urbanizacién de interés social de desarrollo
progresivo

Para la concesion del informe de aprobacion del anteproyecto, se deberd presentar la
siguiente documentacion:

a) Solicitud dirigida a la Direccion de Planificacion y Ordenamiento Territorial. En
formulario existente, con la firma del o de todos los propietarios del predio o de su
procurador comun, del representante reconocido por el Ministerio de Inclusion
Econdmica y Social (MIES) y del arquitecto planificador.

b) Evaluacion socioecondmica de la organizacion.

¢) Calificacién como proyecto de interés social.

d) Informe de evaluacion de la condicion socio-econdmica de la organizacion.
¢) Informe de Regulacion Municipal

) Promesa de compraventa o escritura publica del predio a urbanizar.

g) Memoria técnica grafica del anteproyecto. que debera contemplar antecedentes, resefia
historica del asentamiento o barrio, condicionantes fisicas y urbanas del terreno,
propuestas urbana y vial, cédlculo de areas verdes y equipamientos en funcion de las
Normas de Arquitectura y Urbanismo, asi como cualquier estudio especial que facilite la
comprension del anteproyecto. La memoria se presentara en una lamina de formato
INEN; en los tamafios definidos por las Normas de Arquitectura y Urbanismo;

h) Convenios para la dotacion de redes de agua potable, alcantarillado, energia eléctrica
y teléfonos;

i) Seis copias del anteproyecto de urbanizacion, a escala uno a mil o uno a quinientos,
sobre el plano topografico actualizado, conteniendo:

 Ubicacion a escala. Cuando el terreno esté en suelo urbanizable, la escala maxima sera
uno a veinticinco mil con coordenadas del Instituto Geografico Militar.
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« Delimitacion exacta de los linderos del predio y especificacion de los colindantes.
« Disefio vial basado en el estudio de trafico respectivo.
« Divisién en lotes producto del disefio urbanistico.
» Equipamiento comunitario y areas recreativas.
« Cortes del terreno para identificar pendientes, rios, quebradas, etc.; y,

« Cuadro de datos conteniendo superficies y porcentajes del drea total del predio a
urbanizar. 4rea ttil, area de vias, calzadas y aceras, area de afectacion, area de proteccion,
area comunal (equipamientos y 4rea verde), densidad de poblacién bruta y neta utilizada
en el proyecto: listado total de lotes con numeracion continua, frente, fondo y superficie.

j) Plano de implantacion de la forma de ocupacion de las edificaciones.

k) Plano de detalle de la volumetria urbana propuesta, en caso de acogerse a lo dispuesto W
en el Art.

1) Plano de ubicacion del predio a urbanizarse en escala uno a veinticinco mil.

m) Plano topografico del predio en escala uno a mil, en el que consten la ubicacion de
todo el sistema vial circundante, la ubicacién de rios, quebradas, lineas de transmision de
energia eléctrica, lineas férreas, oleoductos y poliductos.

n) En caso de que el predio esté afectado o limite con quebradas, el propietario requerira
de un informe previo de la el Departamento de Avaltos y Catastros, que defina el borde
superior de quebrada.

En cada uno de los planos, la tarjeta de identificacion contendra: clave catastral, ubicacion
(zona, parroquia, barrio, calle), el registro y las firmas del arquitecto responsable del
proyecto y del propietario. El anteproyecto aprobado tendréa validez por dos afios.

Art. 203.- Informe de aprobacién del proyecto definitivo de urbanizacion de interés
social de desarrollo progresivo L\

Para la concesion del informe definitivo para la aprobacion de una urbanizacion de interés
social de desarrollo progresivo, el interesado debe presentar en la Direccion de
Planificacion y Ordenamiento Territorial, la siguiente documentacion:

a) Solicitud dirigida a la Direcciéon de Planificacion y Ordenamiento Territorial, con la
firma del representante legal;

b) Informe de aprobacion del anteproyecto;

¢) Escritura y certificado de gravdmenes actualizado del Registro de la Propiedad;
d) Informe de Regulacién Municipal

¢) Comprobante de pago del impuesto predial del afio en que se presente la solicitud;

) Certificado del registro del SENESCYT (descargado de la web).
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g) Informe del anteproyecto de urbanizacién y memoria técnica (original o copia
certificada);

h) Informes y planos aprobatorios de las redes de agua potable, alcantarillado, energia
eléctrica y teléfonos (originales o copias certificadas) o convenios para su dotacion;

i) Diez copias del proyecto de urbanizacion, escala uno a mil o uno a quinientos, sobre el
plano topografico actualizado conteniendo:

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

* Disefio vial integrado al sistema municipal y basado en el estudio de trafico respectivo;
* Disefio de lotes;

* Equipamiento comunitario y areas recreativas;

™ * Cuadro de datos conteniendo area total del predio a urbanizarse; area util de lotes;
numero y listado total de lotes, linderos (dimensiones del frente, fondo y laterales de los
lotes), superficie, densidad de poblacion bruta utilizada en el proyecto; equipamiento
comunal y areas recreativas, area de afectacion; vy,

 Cronograma valorado de obras.

j) Plano de detalle del disefio del area comunal y del centro urbano de la urbanizacion,
que incluya cortes transversales que grafiquen la volumetria de edificacién propuesta.

k) Propuesta de urbanizacion de las etapas; y.
1) Memoria técnica.

En cada uno de los planos, la tarjeta de identificacion contendra: clave catastral del predio,

ubicacion (zona, parroquia, barrio, calle), nimero de lamina, escala, fecha, el registro

profesional y las firmas del arquitecto responsable del proyecto y del propietario. El
Py proyecto aprobado tendra validez por dos afios.

Si el informe de la Direccion Municipal fuera negativo, se debera sefialar las razones, y
hacerlas conocer al interesado, en el término maximo de diez (10) dias laborables,
contados a partir de la fecha de su presentacion. Los informes caducaran transcurridos
dos afios desde la fecha de su emision.

Art. 204.- Informe legal, areas verdes y comunales

La Direccion de Planificacion y Ordenamiento Territorial emitira el informe técnico y lo
remitird a Procuraduria Municipal la que, luego de recabar de la Departamento de
Avaltios 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 el
Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal, 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 Municipio de las dreas verdes y
comunales, podra hacerse también conforme lo previsto en el COOTAD. Corresponde a
la Procuraduria Municipal emitir informe legal favorable sobre la propuesta de
urbanizaciéon para dictamen de la Comision de Planificacion y presupuesto o de la
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comision respectiva segln sea el caso: y. finalmente para conocimiento y resolucion del
Concejo Municipal.

Art. 205.- Protocolizacion de la resolucion u ordenanza.

Luego de la aprobacion de la urbanizacion por parte del Concejo la Secretaria General
del Concejo retendré para su archivo la documentacion y una copia del plano aprobado,
y entregara copias de la misma a las siguientes unidades: Direccion de Planificacion y
Ordenamiento Territorial, Procuraduria Municipal, Departamento de Avaluos y Catastros
y el departamento de Planeamiento Urbano . el Registrador de la Propiedad. el director
de la obra y dos al propietario.

El Departamento de Avaltios y Catastros informara sobre el avalio de los predios a
urbanizarse con el fin de determinar el costo de las garantias por las obras de
infraestructura. Estas garantias deberan ser rendidas previo al despacho de la ordenanza
o resolucion de aprobacién de la urbanizacion, bajo la responsabilidad de la Procuraduria
Municipal -

La ordenanza o resolucion aprobado por el Concejo se protocolizard en la Notaria del
canton y se inscribira en el Registro de la Propiedad. Tal documento, una vez inscrito,
constituira la autorizacion para ejecutar las obras y servira de titulo de transferencia de
dominio de las areas de uso privado, publico y comunal a favor del Municipio, incluidas
todas las instalaciones de servicio publico, dichas areas no podran enajenarse.

El urbanizador se obliga a entregar en la Procuraduria Municipal cuatro copias
certificadas de las escrituras inscritas, asi como dos copias certificadas para el archivo del
Concejo.

Art. 206.- Cancelacion de hipoteca por garantia de obras

Para la cancelacion de la hipoteca que garantiza la ejecucion de las obras de urbanizacion
se procederad a la suscripcion del acta de entrega recepcion de las obras ejecutadas
suscritas entre el propietario del inmueble y los representantes legales del Municipio,
previo dictamen técnico de la Direccion de Planificacion y Ordenamiento Territorial.

Art. 207.- Planos modificatorios de urbanizacion

Para la aprobacién de planos modificatorios de las urbanizaciones, el arquitecto
planificador debera presentar la siguiente documentacion:

a) Solicitud dirigida a la Direccién de Planificacion y Ordenamiento Territorial, por el o
los propietarios, o por su procurador comin o representante legal.

b) El original del permiso de urbanizacién, ordenanza o resolucion otorgada por el
Concejo municipal

¢) Un juego de planos aprobados.
d) Memoria grafica y escrita justificativa de los cambios.

¢) Diez copias del proyecto modificado de urbanizacién en escala uno a mil o uno
quinientos, sobre el plano topografico actualizado en el que se exprese los cambios
propuestos y los demas datos técnicos.
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Paragrafo 3ro
De las permisos para subdivisiones
Art. 208.-Requisitos para su aprobacion

La Direccion de Planificacion y Ordenamiento Territorial correspondiente a través de su
titular, previo informe técnico y legal, emitird los permisos para las subdivisiones y
reestructuraciones parcelarias, para lo cual deberd presentarse la siguiente
documentacion:

a) Solicitud dirigida a la Direccion de Planificacion y Ordenamiento Territorial, en
formulario existente con la firma del o de los propietarios, de su procurador comin o
representante legal y del arquitecto o ingeniero proyectista.

b) Informe de Regulacion Municipal
¢) Titulo de propiedad inscrito en el Registro de la Propiedad.
d) Certificado de gravamenes otorgado por el Registrador de la Propiedad, actualizado.

e) Certificado de factibilidad de servicio otorgado por la Empresa Publica Municipal
Mancomunada de Agua Potable, Alcantarillado y Servicios Integrales del Manejo de
Residuos Solidos.

En caso de no existir infraestructura.

f) En caso de particidon originada en sucesion por causa de muerte, se requerira la
sentencia de posesion efectiva inscrita en el Registro de la Propiedad;

¢) En caso de juicio de particion entre copropietarios se adjuntara la copia de la demanda
debidamente certificada, con su respectivo auto de calificacion;

h) Comprobante de pago del impuesto predial del afio en que se presente la solicitud;

M 1) Seis copias de los planos de la subdivision o de la reestructuracion parcelaria elaborados
en escalas uno a mil, uno a quinientos, uno a doscientos o uno a cien, de acuerdo al
formato INEN escogido. La propuesta de subdivision ird sobre el plano topogréafico
actualizado, conteniendo:

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

* Seccion transversal de las calles existentes y proyectadas, de quebradas o rios, en escala
opcional;

* Cuadros de datos conteniendo superficies y porcentajes de area total del predio a
subdividir, area util, area de vias, calzadas y aceras, drea de afectacion, area de proteccion,
area comunal (equipamientos y area verde), y clave catastral; y de areas con el listado
total de lotes con numeracion continua, linderos (dimensiones del frente, fondo y laterales
de los lotes) y superficie.
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« Cronograma valorado de ejecucién de las obras de infraestructura en el caso de que se
proyecten calles o pasajes.

j) En caso de que el predio esté afectado o limite con quebradas el propietario requerira
de un informe previo del Departamento de Avallos y Catastros, en el que se establezca
el limite superior de quebrada.

k) En caso de reestructuracion parcelaria, se adjuntara la documentacion pertinente de los
lotes involucrados, sin perjuicio de que la misma sea impuesta por el Municipio previa
notificacion a los propietarios.

Art.209.-Tramite de la solicitud

La Direccion de Planificacion y Ordenamiento Territorial, aprobaré el informe técnico
emitido por el departamento de Planeamiento Urbano, 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, deberd sefialarse las razones del caso y las
recomendaciones correspondientes.

El informe técnico tendré validez de dos afios a partir de la fecha de su emision.

El Area Legal del GAD Municipal. Correspondiente en base al informe técnico respectivo
se encargard del tramite legal administrativo, y emitira el informe legal correspondiente
en el término maximo de diez dias. De ser el caso procedera a elaborar la minuta de
transferencia de las dreas comunales, y/o la hipoteca de los lotes que en concepto de
garantia de las obras a ejecutarse se establezca. En estos casos el término de 10 dias para
Ja emision del informe legal correra a partir de la entrega por parte de los interesados de
las escrituras inscritas de transferencia de las dreas comunales o de hipoteca de lotes. El
Direccién de Planificacion y Ordenamiento Territorial emitird el permiso para el
fraccionamiento que se hubiera presentado en base a los informes técnico y legal.

Paragrafo 4to
De la aprobacién de planos y del permiso de construccion
Art.210.- Consultas sobre anteproyectos de edificaciones

Los proyectistas pueden elevar consultas sobre sus anteproyectos a la Direccion de
Planificacion y Ordenamiento Territorial. Correspondiente, la que emitird un informe en
el término de diez (10) dias laborables. El proyectista presentard los siguientes
documentos:

a) Solicitud de consulta del anteproyecto en formulario existente.
b) Informe de Regulacion Municipal
¢) Escrituras del predio;

d) Copias de los planos en los que conste claramente el proyecto arquitectonico. En las
4reas histéricas los anteproyectos deberan dar cumplimiento a los requerimientos
especificos establecidos en esta ordenanza, y en la Normas de Arquitectura y Urbanismo
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e) Uno de los planos debe contener: Cuadro de areas, numero de viviendas, comercios,
oficinas u otros, COS PLANTA BAJA, COS TOTAL, numero de estacionamientos, 4reas
comunales, vias, etc.;

f) Para el caso de gasolineras y estaciones de servicio, debera presentar ademads el informe
de compatibilidad y factibilidad de implantacion.

El informe del anteproyecto tendra validez por dos afios y es de caracter informativo. Su
utilizacion con fines comerciales constituye estafa de acuerdo a lo previsto en la Ley de
Régimen Municipal, sin perjuicio del expediente administrativo que debera instruir el
Comisario por fraccionamiento ilegal.

Art.211.- Conjuntos habitacionales y edificaciones destinadas a otros usos

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

a) Solicitud dirigida a la Direccion de Planificacion y Ordenamiento Territorial
correspondiente, firmada por el o los propietarios o su procurador comun y por el
arquitecto o ingeniero civil responsable del proyecto;

b) Informe de Regulacion Municipal
¢) Escritura ptblica de la propiedad debidamente inscrita;
d) Cuatro copias de la implantacion general y propuesta esquematica del proyecto; y,

e) Un plano debe contener: cuadro de areas, nimero de viviendas, comercios u oficinas,
COS PLANTA BAJA, COS TOTAL, altura de edificacion, nimero de estacionamientos,
areas comunales, vias, etc.;

Art. 212.- Informe de compatibilidad y factibilidad de implantacion de gasolineras
y estaciones servicio.

™
Para el otorgamiento del informe de compatibilidad y factibilidad de la implantacién de
gasolineras y estaciones de servicio, el interesado debera presentar en la Direccion de
Planificacion y Ordenamiento Territorial la siguiente documentacion:
a) Solicitud.
b) Informe de Regulacion Metropolitana.
¢) Plano de ubicacion del predio a escala 1:1000, en base plano oficial del IGM, con
referencia de calles avenidas, aceras (incluyendo indicaciones de postes y arboles y mas
elementos naturales), en un radio de 200 metros.
En dicho plano deberd indicarse la ubicacion del predio respecto a lo establecido en el
Art. 361 de las Normas de Arquitectura y Urbanismo.
d) Plano topografico del predio.
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¢) Informe del Departamento de Avaltos y Catastros relativa a la existencia o no de
quebradas o rellenos.

f) En caso de encontrarse en el area de influencia del Aeropuerto, debera presentar
certificado de la Direccion de Aviacion Civil.

g) En dreas de suelo urbanizable, no urbanizable o suburbano se adjuntara un plano
cartografico del Instituto Geografico Militar escala 1:25000, ubicando exactamente el
predio.

El informe de compatibilidad y factibilidad de implantacion tendrd validez de 60 dias
plazo, en el cual debera efectuarse la presentacion del proyecto definitivo, sin que éste
signifique el otorgamiento de ningin derecho, mas que el de su admision a tramite.

Art. 213.- Aprobacion de planos

Toda nueva construccion, reconstruccion, remodelacion y ampliacion de una edificacion

requerira de la aprobacion de los planos arquitectonicos por la Direccién de Planificacion <
y Ordenamiento Territorial previo informe de favorable del departamento de
Planeamiento Urbano. Los planos deberan presentarse con la firma del propietario o su
representante legal y del arquitecto responsable del proyecto o ingeniero Civil.

En las Areas patrimoniales del canton, todo proyecto relativo a cualquiera de los
inmuebles que consten en los Inventarios de Arquitectura, esto es con proteccién absoluta
o parcial, requerira de la aprobacion de los planos arquitectonicos por parte del Direccion
de Planificacion y Ordenamiento Territorial, previo informe favorable del departamento
de planeamiento Urbano y el departamento de Cultura, Turismo, Identidad y Deporte,
cuidando de la adecuada integracion al entorno construido, espacial y/o natural en el que
se inscribe.

Los proyectos sobre inmuebles que, sin estar inventariados, consten al interior de las areas
o zonas de proteccion historica deben ser conocidos y aprobados exclusivamente por la
Direccion de Planificacion y Ordenamiento Territorial. Correspondiente, cuidando de la
adecuada integracion al entorno construido, espacial y/o natural en el que se inscribe.

Los proyectos de equipamiento urbano de servicios piblicos deberan obtener un informe
preliminar, otorgado por el departamento de Planeamiento Urbano.

En caso de que un proyecto arquitectonico no fuere aprobado, el revisor de planos,
expedira el informe técnico con las recomendaciones necesarias, las cuales una vez
cumplidas por el proyectista dara lugar a su aprobacion por la autoridad correspondiente.

Art. 214.-Retiro de planos

El propietario o proyectista retirara de la Direccion de Planificaciéon y Ordenamiento
Territorial en el término de 15 dias los planos aprobados, para lo cual entregara dos copias
en CD/digital o archivo magnético de los planos, asi como el comprobante de pago de la
tasa municipal de aprobacion de planos.

El informe de aprobacion caducara transcurridos dos afios desde la fecha de su emision,
se inicie 0 no la construccion.
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Art.215.- Copias certificadas

Direccién de Planificacion y Ordenamiento Territorial, o la unidad administrativa
correspondiente otorgara copias certificadas de los planos que se hubieren aprobado, para
lo cual el interesado presentara:

a) Solicitud dirigida al Direccion de Planificacion y Ordenamiento Territorial, por el o
los propietarios o su procurador comun; y,

b) El comprobante de pago de un valor equivalente al diez por ciento de la tasa de
aprobacion original.

Art. 216.-Requisitos para obtener permiso de edificacion para cementerios

Corresponde a la Direccion de Planificacion y Ordenamiento Territorial determinar la
aptitud del predio seleccionado para la implantacion de cementerios y criptas, para lo
o cual, los interesados remitiran los siguientes documentos y estudios:

a) Informe de Regulacion Municipal
b) Escritura del inmueble.
¢) Copia del comprobante del pago del impuesto predial del afio que decurre.

d) Plano del terreno propuesto a escala 1:10000, con los usos del suelo en un radio de 500
metros medido desde sus linderos;

e) Estudio de los niveles freaticos, direccion y concentracion de las aguas;

f) Informe de la Empresa Publica Municipal Mancomunada de Agua Potable,
Alcantarillado y Servicios Integrales del Manejo de Residuos Solidos, acerca del
potencial hidrico del subsuelo y sus usos actual y futuro.

g) Informe del Departamento de Meteorologia Aerondutica de la Direccion de Aviacion
o Civil, sobre direccion de los vientos;

h) Accesos por vias secundarias alejadas de las vias de descongestionamiento;
i) Extension y capacidad previstas;
j) Comunicaciones con la zona urbana;

k) Distribucion de los distintos servicios, recintos y tratamiento de areas verdes y jardines;
Y.

1) Clase de obras y materiales que se han de emplear en los muros de cerramientos y en
las edificaciones. Con el informe favorable de la Direccion de Planificacion y
Ordenamiento Territorial, los interesados continuaran el tramite previsto en el
Reglamento de Salas de Velacion, Empresas Funerarias, Cementerios, Criptas,
Inhumaciones, Cremacion, Embalsamiento, Formalizacion y Transporte de Cadaveres
Humanos, expedido mediante Acuerdo del Ministerio de Salud Publica No 3463, del 3
de julio de 1974 y publicado en el Registro Oficial No 597, del 17 de Julio de 1974.
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Aceptados los proyectos por el Departamento de Saneamiento Ambiental del Ministerio
de Salud Publica, los interesados someteran los planos definitivos a la aprobacion
municipal.

Previo informe favorable de la Comision de Planificacion y presupuesto, el expedira la
Ordenanza que autorice la implantacién del cementerio de propiedad privada, en la que
constaran las demas condiciones y requisitos bajo los cuales se concede tal autorizacion.

Art.217.- Rehabilitacion de cementerios y criptas existentes

Todo proyecto de rehabilitacion funeraria, total o parcial debe acompafiar una memoria
firmada por el técnico facultativo correspondiente con los siguientes datos:

a) Diagnostico del estado;
b) Memoria y planos de intervencion;

¢) Detallar los nuevos espacios considerados, con sus respectivos tratamientos de W/
adecuacion en areas existentes;

d) Detallar el tratamiento de las areas verdes; y,

¢) En caso de rehabilitacion y/o ampliacion en cementerios con valor patrimonial, se
requerira especificacion de la clase de materiales que se han de emplear para mantener
tipo morfologias y caracteristicas de alta valoracion.

Art. 218.- Modificaciones

Pueden realizarse modificaciones en una obra cuya construccion se haya iniciado, para lo
cual se tomard en cuenta lo establecido en esta secéion. En las édreas historicas las
modificaciones seran previamente notificadas por escrito a la Direccion de Planificacion
y Ordenamiento Territorial, correspondiente y solamente con la autorizacion escrita por
parte de ésta podra ejecutarse las mismas. En las edificaciones catalogadas, en el
Inventario de Bienes Inmuebles Patrimoniales, como monumentales o de interés especial
las modificaciones serdn aprobadas por la Direccién de Planificacion y Ordenamiento
Territorial, con informe del Departamento de Planeamiento Urbano correspondiente.

Art. 219.- Plazo para la emision del Permiso de Construccion

La Direccion de Planificacion y Ordenamiento Territorial, a través de su titular
comunicaré por escrito al solicitante el resultado final del procedimiento de concesion del
permiso solicitado en el plazo méaximo de diez (10) dias laborables, contados a partir de
la fecha de su presentacion.

a) Si los planos fueran aprobados, se emitira el informe de aprobacion y se entregara como
minimo dos juegos de planos sellados y firmados. Para retirar los planos aprobados, el
propietario o proyectista entregard dos copias en microfilm de los mismos o el
comprobante del pago por escaneo.

b) Si el permiso no fuera concedido se expedira un informe técnico con las
recomendaciones necesarias para realizar las correcciones pertinentes.
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Art.220.-Ejecucion por etapas

Las obras que requieran permiso para edificacion, pueden ejecutarse por etapas cuando
sea técnicamente factible. Para la aprobacion de los planos se detallard las etapas
propuestas. En las édreas historicas cuando se trate de edificacion nueva adicional a la
existente, debera tomarse en cuenta que la primera etapa considerara la rehabilitacion de
lo existente. El permiso otorgado sera valido para la etapa solicitada.

Art. 221.- Del permiso de construccion

El permiso tendra vigencia y sera valida durante todo el tiempo de ejecucion de la obra.
Este documento serd el unico que autorice la ejecucion de trabajos.

Paragrafo Sto
Del permiso de trabajos varios
Art. 222.- Requisitos

La Direccion de Planificacion y Ordenamiento Territorial, correspondiente, emitira el
permiso de trabajos varios, el que sera entregado en el término de diez (10) dias laborables
contados a partir de la fecha de presentacion de la solicitud.

Para la emision del permiso de trabajos varios, deberan presentarse los siguientes
documentos originales:

a) Escritura de la propiedad del inmueble.
b) Copia del pago del impuesto predial del afio en curso.

¢) Solicitud firmada por el o los propietarios o por su procurador comun, y el profesional
responsable del tramite.

d) Informe de Regulacion Municipal

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

f) Descripcion textual y grafica de los trabajos a realizarse.
Paragrafo 6to

Del permiso para Declaratoria de Propiedad Horizontal
Art. 223.- Requisitos

Para obtener la declaratoria de Régimen de Propiedad Horizontal deben presentarse a la
Direccion de Planificacion y Ordenamiento Territorial, correspondiente los siguientes
documentos originales:

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

b) Informe de aprobacién de planos.
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¢) Permiso de trabajos varios (en caso de haberlo obtenido).
d) Un juego completo de planos arquitectonicos aprobados.
¢) Cuadro de alicuotas, firmado por un profesional arquitecto 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 gravdmenes e hipotecas actualizado del Registrador de la Propiedad.
h) Comprobante de pago del impuesto predial del afio en que se presenta la solicitud.

i) En caso de modificacion a la declaratoria de propiedad horizontal, se actuara de acuerdo
al Reglamento General de la Ley de Propiedad Horizontal (promulgado el 6 de septiembre
de 1999 en el Registro Oficial No. 270), y se adjuntara ademas el comprobante de pago
de la tasa retributiva.

El cuadro de alicuotas contendré tnica y especificamente las fracciones correspondientes
del total de las areas de uso privado y susceptible de individualizarse. A las dreas de uso
comunal no se asignara alicuotas, debiendo constar de manera detallada la superficie y el
destino.

Art. 224.- Resultado del tramite

La Direcciéon de Planificacion y Ordenamiento Territorial correspondiente emitird 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; pudiendo presentarse los siguientes casos:

a) Si la declaratoria de propiedad horizontal mereciera informe técnico favorable, toda la
documentacion se la remitira al departamento legal para su analisis juridico respectivo y
se expedira la autorizacion en el término méaximo de diez (10) dias laborables.

b) Si la declaratoria de propiedad horizontal no fuera aprobada se expedird un informe
técnico con las recomendaciones necesarias para su aprobacion. \ 4

Art.225.-Caso de inmuebles cuyos planos no han sido aprobados Para declarar en
propiedad horizontal inmuebles que fueron construidos sin planos aprobados, la
Direccion de Planificacién y Ordenamiento Territorial correspondiente emitird un
informe sobre el cumplimiento de las regulaciones vigentes, para lo cual el interesado
presentara:

a) Planos de levantamiento de la construccion o construcciones existentes firmados por
un arquitecto o ingeniero civil habilitado; y.

b) Informe sobre las caracteristicas estructurales de las edificaciones, firmado por un
ingeniero civil.

En caso de que la edificacion cumpliere con las regulaciones vigentes, se procedera de
acuerdo con lo dispuesto en el Art. 241 de ésta.
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Paragrafo 7mo
Del permiso de habitabilidad
Art. 226.- Alcance

Para efectos de la concesion del permiso de habitabilidad no sera necesario que se hayan
realizado trabajos de carpinteria interior en general, pintura, enlucido de paredes, cielo
raso y cerramientos.

La Tesoreria Municipal devolvera al propietario o a su representante legal, las garantias
otorgadas, previa presentacion del permiso de habitabilidad.

El permiso de habitabilidad sera requerido por el Departamento de Avaluos y Catastros
con el fin de que la edificacion sea registrada, luego de lo cual es viable la solicitud de
baja del titulo de la multa por solar no edificado.

Art. 227.- Requisitos

Para la obtencion del permiso de habitabilidad se debe presentar a la Direccién de
Planificacion y Ordenamiento Territorial, correspondiente los siguientes documentos
originales:

a) Solicitud dirigida al Direccion de Planificacion y Ordenamiento Territorial, y
firmada por el propietario, su procurador comun o representante legal.

b) Permiso de edificacion.

¢) En construcciones que alberguen a mas de veinticinco personas o tengan mas de cuatro
pisos de altura (12.00m) o proyectos para industrias, comercios y servicios,
aprovechamiento de recursos naturales, artesanias, bodegas, gasolineras, estaciones de
servicio, distribuidoras de gas licuado, se debera adjuntar la documentacién sobre las
condiciones de seguridad contra incendios adoptadas

d) En proyectos industriales, bodegas de almacenamiento de materias primas asi como de
productos industriales y procesados, canteras, criaderos de aves y otros animales,
estaciones de servicio, gasolineras y depositos de combustibles liquidos y gases
comprimidos, centros de acopio de gas licuado de petroleo, talleres mecanicos,
aserraderos, bloqueras y proyectos que tengan incidencia a nivel de ciudad y Consejo
Municipal.

(reforestacion, explotacion de bosques, construccion de vias y otras obras de
infraestructura), se adjuntara el informe ambiental de la Direccion Municipal de Medio
Ambiente, sobre las soluciones técnicas para prevenir, controlar y mitigar, los impactos
y riesgos ambientales inherentes a sus actividades asi como los cambios en el paisaje y
en general el deterioro del ambiente.

e) Proyectos hoteleros y de servicios turisticos en general, debera presentar el certificado
de inspeccion de la infraestructura hotelera emitido por la Direccion de Planificacion y
Ordenamiento Territorial correspondiente informara por escrito el resultado en el término
maximo de diez (10) dias laborables, contados a partir de la fecha de su presentacion.
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Paragrafo 8vo
Del permiso para mobiliario urbano
Art. 228.- Requisitos

Para la obtencion del permiso para mobiliario urbano el interesado debe presentar a la
Direccion de Planificacién y Ordenamiento Territorial, correspondiente los siguientes
documentos:

a. Solicitud dirigida al Direccion de Planificacion y Ordenamiento Territorial, con la
propuesta econdmica o presentacion del contrato de concesion en caso de ocupar espacio
publico.

b. Analisis de impacto ambiental.
c. Carpeta de informacion del mobiliario a implantarse conteniendo:
» Ubicacion a escala 1:1000

« Planos de detalles constructivos del mobiliario, con especificacion del material a
utilizarse y demas informaciéon que el solicitante creyere pertinente para mayor
comprension del proyecto.

Art. 229.- Resultado del tramite

La Direccion de Planificacion y Ordenamiento Territorial, correspondiente informara por
escrito el resultado sobre la aprobacion de la implantacion del mobiliario en el término
maximo de diez (10) dias laborables, contados a partir de la fecha de su presentacion,
pudiendo presentarse los siguientes casos:

4. Si mereciera informe técnico favorable, toda la documentacion se la remitira al
departamento legal para su analisis juridico respectivo. Con estos informes se firmara el
contrato y se expedira el permiso respectivo debiendo cancelar el valor correspondiente;

b. Si no fuera aprobado. se informaré al solicitante tal decision con las justificaciones ./
técnicas y/o legales pertinentes.

Paragrafo 9no
Del control de las Urbanizaciones
Art.230.- Inspecciones

Para el control de las urbanizaciones la Direccion de Planificacion y Ordenamiento
Territorial, correspondiente de manera obligatoria, sin necesidad de que el interesado lo
solicite y luego de recibir copia de la Ordenanza o resolucion de la urbanizacion, a través
del departamento de Planeamiento Urbano realizara inspecciones en la ejecucion del
proceso de habilitacion del suelo:

a) Replanteo de ejes de vias nivelados.

b) Cuando se hayan construido los bordillos de las aceras y las redes eléctricas y
telefonicas.
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¢) Antes de cubrir las redes de infraestructura subterraneas, previa su aprobacion por la
empresa correspondiente.

d) Antes de colocar la capa de rodadura de las vias.
e) Cuando las obras de urbanizacion hayan concluido.
Art.231.- Recepcion de urbanizaciones

La Direccion de Planificacion y Ordenamiento Territorial correspondiente procedera a la
recepcion, en el momento en que estén concluidas las siguientes obras:

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

b) Construccion de calzadas, aceras, parterres, bordillos y areas encepadas o arborizadas.
S ¢) Construccion de instalaciones del sistema eléctrico.

d) Construccion y habilitacion de areas verdes y parques.

e) Construccion e instalacion del sistema telefonico.

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

Art.232.- Procedimiento para la entrega recepcion de obras de urbanizacion

La Direccion de Planificacién y Ordenamiento Territorial correspondiente, previa a la
entrega - recepcion de las obras de urbanizacion, pedira a las empresas de servicios, que
procedan a la inspeccion final de las obras y emitan los informes correspondientes. Si
todos los informes fueren favorables, el departamento legal elaborara el acta de entrega -
recepcion de las obras, para que sea suscrita por la Direccion de Planificacion y
Ordenamiento Territorial en representacion del Municipio y por el propietario de la
urbanizacion o su representante legal y se procedera de oficio o a peticion de parte, a
o realizar el tramite de levantamiento de la hipoteca o devolucion de la garantia de la obra.

Si alguno de los informes de inspeccion para la recepcion de la urbanizacion fuera
desfavorable, por no hallarse la obra terminada, la Direcciéon de Planificacion y
Ordenamiento Territorial correspondiente hara conocer por escrito al propietario, su
representante legal y/o al director de la obra, los requisitos que deben cumplirse para tal
fin y el plazo correspondiente.

Paragrafo 10mo
Del control de edificaciones
Art.233.- Inspeccion

La Direccion de Planificaciéon y Ordenamiento Territorial correspondiente, a través de su
unidad de control/planeamiento Urbano inspeccionara todos los trabajos y las
construcciones que se ejecuten en el territorio comprendido dentro de los limites del
Canton Junin, comprobando que la ejecucion de la obra se lleve a cabo de conformidad
con el uso de la edificacion y con los documento habilitantes del permiso de edificacion
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otorgado. Todo incumplimiento sera reportado inmediatamente a la Comisaria Municipal
territorialmente competente.

Art.234.- Obligacion de presentar el permiso de edificacion

Es obligacion del propietario o constructor presentar el permiso de edificacion al
Inspector 0 al Comisario Municipal cuando lo requieran.

Paragrafo 11ro
Art.235.- Garantias que pueden aceptarse para urbanizaciones y edificaciones

El Municipio aceptara como garantias: hipotecas, prendas, papeles fiduciarios, garantias
bancarias, polizas de seguros o depdsitos en moneda de curso legal. En el caso de
construccion por etapas, el monto de la garantia sera calculado considerando el valor de
cada etapa.

Art.236.- Terminacion de las obras y devolucion de la garantia 4

Terminadas las obras y para la devolucién de su garantia el interesado solicitara la
inspeccion a la Direccion de Planificacion y Ordenamiento Territorial correspondiente
para que compruebe la terminacion de la obra de acuerdo con el permiso de edificacion,
el desalojo de los materiales de las vias y el retiro de las construcciones provisionales.
Para el efecto se requiere la presentacion de los siguientes documentos:

a) Solicitud dirigida a la Direccion de Planificacion y Ordenamiento Territorial
correspondiente, por el propietario, o por su procurador comin o representante legal.

b) Permiso de edificacion.
¢) Permiso de habitabilidad.

d) Permiso de trabajos varios, en caso de existir construcciones realizadas con este
permiso.

e) Estudio de resistencia de hormigones o del material estructural bdsico para '
edificaciones superiores a tres plantas.

Una vez realizada la inspeccion, la Direccion de Planificacion y Ordenamiento Territorial
correspondiente emitira el informe para la devolucion del fondo de garantia respectivo en
el término maximo de diez (10) dias laborables.

Art.237.- Fondo de Garantia para urbanizaciones

En el caso de urbanizaciones, el urbanizador debera constituir una garantia de entre las
previstas en la Ley de Contratacion Piblica a favor del Municipio de Junin, por un valor
equivalente al cien por cien (100%) del valor de las obras de urbanizacion. La garantia
también podra ser hipotecaria, sobre inmuebles diferentes al predio a urbanizarse. El
urbanizador asumira los costos que se produzcan por la concesion de las garantias.

En las urbanizaciones calificadas como de interés social efectuadas por asociaciones o
cooperativas de vivienda tnicamente servirdan como garantia de ejecucion de las obras la
hipoteca de los lotes.
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La garantia podra levantarse parcialmente de conformidad con el porcentaje de avance de
la obra y su costo total.

Art.238.- Urbanizaciones construidas por etapas

En el caso de urbanizaciones que se construyan por etapas, el urbanizador constituira a
favor del Municipio una garantia por el valor de la etapa que va a ejecutarse.

Art.239.- Devolucion de la garantia por obras de urbanizacion

La garantia sera devuelta una vez que el urbanizador haya concluido la construccién de
la urbanizacion o de la etapa y ésta haya sido recibida conforme lo dispuesto en este Libro.

Art.240.-Por obras comunales en proyectos declarados en propiedad horizontal

Para garantizar el cumplimiento de las obras comunales, vias interiores y demas servicios
de infraestructura en edificaciones a ser declaradas en propiedad horizontal, la garantia a
favor del Municipio tendra un valor igual al treinta por ciento (30%) del costo de las obras
comunales.

Capitulo VIII

Del Control Territorial y de las Infracciones y Sanciones
Seccion 1ra

Del control territorial

Paragrafo 1ro

Reglas generales

Art.241.- Obligacion de mantener el orden y control territorial

La Direccion de Planificacion y Ordenamiento Territorial correspondiente adoptara las
medidas tendientes a restaurar el orden urbano vulnerado y a reponer los bienes afectados
a su estado anterior.

Tienen competencia para conocer las infracciones a las disposiciones de este Libro los
Comisarios Municipal, en la zona en la cual ejerzan sus funciones, inclusive en las areas
historicas o bienes inventariados.

Cuando la infraccion se hubiera cometido en los limites de dos Direccion de Planificacion
y Ordenamiento Territorial, sera competente el Comisario que hubiere prevenido en el
conocimiento del hecho.

Art.242.-Instrumentos administrativos para el mantenimiento del control territorial
Para el mantenimiento del control territorial, se hard uso de los siguientes mecanismos:

a) Formas de control basadas en la participacion de 6rganos formales de poder a través
de las inspecciones, permisos, autorizaciones y aprobaciones, o en la participacion de la
comunidad.

Mail: alcaldia@municipiodejunin.gob.ec

Web: www.municipiodejunin.gob.ec

Eloy Alfaro y Av. 10 de /A0S0 5 ——— ;7



'}/ Auténomo Descentralizado

UITTITY) oo

Municipal del Cantén Junin

P

ALCALDIA
b) Sanciones.
Art.243.- Requerimiento de permiso
Precisan de permiso:

a) Todo acto de aprovechamiento urbanistico o habilitacién de suelo, movimientos de
tierra, modificacion de estructura o fachada exterior de las edificaciones existentes y las
demoliciones, aunque sean promovidos o ejecutados por drganos de la Administracion
publica o entidades del sector publico.

b) 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
ecologica y de preservacion del entorno y aprovechamiento de recursos naturales.

Art. 244.- Responsabilidad solidaria por las infracciones v

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 ejecucion de un
modo principal y los que indirectamente cooperen a la ejecucion de la infraccion, quienes
responderan solidariamente.

Si la responsabilidad recayere en una persona juridica, habra solidaridad entre ¢sta y las
personas naturales que actuaron a su nombre o por ella.

Art. 245.- Obligacioén adicional de reparar el daiio causado

La aplicacion de sanciones no exime al infractor de la obligacién 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
0 ejecutar los actos necesarios para su restablecimiento.

Art. 246.- Circunstancias agravantes

Son agravantes la falta de comparecencia ante la autoridad competente una vez que han
sido citados; y la reincidencia en la inobservancia a las normas vigentes.

Art. 247.- Prescripcion

El tiempo de prescripcion para las infracciones sera de cuatro afios. El tiempo de
prescripcion se cuenta desde que aparecen signos externos que permitan conocer los
hechos constitutivos de la infraccion. Sin embargo, en las infracciones derivadas de una
actividad continuada, la fecha inicial del computo seré la de finalizacion de la actividad
o la del ultimo acto con el que la infraccion se ejecuto.

Art. 248.- Denuncia

El proyectista o constructor responsable de trabajos que infrinjan el presente Libro, sera
denunciado ante los tribunales de honor de los colegios profesionales a los que esté
afiliado, solicitando que se aplique la sancion que corresponda de acuerdo a sus leyes y
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reglamentos; sin desmedro de la accion legal que corresponda a la naturaleza de su
infraccion.

Seccion 2da

De las inspecciones y verificaciones técnicas
Paragrafo 1ro

Del procedimiento

Art.249.- Citacién al infractor

Conocido por cualquier medio el supuesto cometimiento de una infraccion, el Comisario

Municipal inmediatamente avocara conocimiento del hecho e iniciara el expediente

administrativo mediante providencia notificada a las partes involucradas y dispondra la
o 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, a fin de que realicen las observaciones que consideren pertinentes.

En la misma providencia se citard a las partes, sefialando dia y hora para la realizacion de
la audiencia de juzgamiento, bajo prevenciones de proceder en rebeldia; haciéndoles
conocer ademas, de su constitucional derecho para nombrar abogado defensor y sefialar
casillero judicial.

Art. 250.- Practica de la audiencia

En el dia y hora sefalados se practicara 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, el Comisario Municipal solicitara la
practica de nuevos informes técnicos. El presunto infractor presentara las pruebas de
descargo.

Obtenidos los suficientes elementos de juicio, la autoridad sancionadora emitira su
resolucidn por escrito y notificara de la misma al o los involucrados.

Paragrafo 2do
Del ejercicio de la potestad sancionadora
Art. 251.- Sanciones

Si de la inspeccion realizada se tuviera constancia de que la obra se esta ejecutando en
contravencion de los planos aprobados, la Direccion de Planificacion y Ordenamiento
Territorial, a través de informes del Departamento de Planeamiento urbano y de la
Comisaria Municipal observando el debido proceso, suspendera el permiso de edificacion
o habilitacion del suelo hasta que el propietario o constructor justifiquen las
modificaciones realizadas, debiendo notificar a la Comisaria respectiva para que ésta
proceda a la suspension de las obras. Si el propietario o constructor no cumplen con la
disposicion de suspension de la obra y contintan los trabajos en desacuerdo con los planos
aprobados, o no se permitan las inspecciones o no se han justificado técnicamente las
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modificaciones, la Direccién de Planificacion y Ordenamiento Territorial procedera de
acuerdo a lo previsto en el Seccién 3era de las Infracciones, contempladas en esta
ordenanza.

Art. 252.- Caracter independiente de las sanciones

La facultad para sancionar no requiere de solicitud, denuncia o instancia de parte. Las
sanciones que se impongan a los distintos responsables por una misma infraccion, tienen
caracter independiente.

La aplicacion de la sanciones administrativas previstas en esta ordenanza, es
independiente y no obsta la instauracion, ni el llevar adelante el proceso penal, si el hecho
estuviere tipificado como delito, ni el ejercicio de las acciones orientadas a la reparacion
de dafios e indemnizacion de perjuicios, segin las reglas generales.

Art. 253.- Orden de suspender las obras

La orden de suspender las obras constituye sancién y no obsta de la aplicacion de otras A4
que corresponda segln las disposiciones de esta ordenanza.

Art. 254.- Revocatoria de permisos para edificacion

La Direccion de Planificacion y Ordenamiento Territorial revocaran el permiso para
edificaciéon expedido, si comprobaren que se ha obtenido presentando datos falsos o
representaciones graficas erroneas, de cualquier clase que sean, en las solicitudes y planos
correspondientes. La revocatoria también podra ser solicitada a través de cualquier
dependencia municipal si se considera y se demuestra que la aprobacion o el permiso no
se ajustan a lo que establece alguna de las disposiciones de la presente ordenanza,
cumplido el debido proceso.

Art. 255.- Cobro mediante coactiva

El Municipio cobrard a los infractores, mediante coactiva, las multas y costos que no

fueren oportunamente pagados. Para el efecto, la Direccién Municipal Financiera emitira

los titulos de crédito correspondientes, previa notificacion del Comisario Municipal, con W/
la resolucion correspondiente debidamente ejecutoriada o confirmada por el Sefior

Alcalde.

Seccion 3ra

De las infracciones y sanciones
Paragrafo 1ro

De la Competencia

Art. 256.- Competencia

Tienen competencia para conocer las infracciones a las disposiciones de este Capitulo los
Comisarios Municipales, en la seccién territorial en la cual ejerzan sus funciones.

Cuando la infraccion se hubiera cometido en los limites de dos secciones territoriales,
sera competente el Comisario que hubiere prevenido en el conocimiento del hecho.
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Paragrafo 2do
De las Infracciones y Sanciones
Art. 257.- Infracciones
Son infracciones los actos imputables sancionados por este Capitulo.
Art. 258.- Responsables

Son responsables de las infracciones los que las han perpetrado directamente o a través
de otras personas; los que han impedido que se evite su ejecucion; los que han coadyuvado
a su ejecucion de un modo principal; y, los que indirecta y secundariamente cooperen a
la ejecucion de la infraccion.

Art. 259.- Penas aplicables

Son penas aplicables a los infractores las disposiciones de esta ordenanza, sin perjuicio
de imponer simultaneamente, las siguientes:

a) Suspension de la Obra:

b) Multa;

¢) Revocatoria de aprobacion de planos;

d) Revocacion del permiso de construccion;

e) El derrocamiento; vy,

f) Ejecucion del monto total del fondo de garantia otorgado a favor del Municipio.

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 restitucion de la construccion derrocada al estado original.

Paragrafo 3ro
De las Infracciones Generales
Art. 260.- Urbanizacion sin ordenanza o resolucion

Los que urbanicen, vendan lotes o construcciones en urbanizaciones que cuenten con
planos aprobados y respeten las normas de zonificacion, pero que no tengan ordenanza o
resolucion aprobada por el Concejo, serdn sancionados con multa equivalente a dos veces
el valor del respectivo terreno, segun el avaltio hecho por el Municipio, sin perjuicio de
que el Comisario Municipal ordene la suspension de las obras hasta que presenten la
autorizacion correspondiente.

Art. 261.- Urbanizaciones sin planos aprobados ni ordenanza o resolucion

Los que urbanicen, vendan lotes o construcciones en urbanizaciones que no cuenten con
planos aprobados ni ordenanza o resolucion de aprobaciéon aun cuando respeten la
zonificacion vigente, serdn sancionados con multa equivalente a cuatro veces el valor del
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terreno, segun el avaliio hecho por el Municipio, sin perjuicio de que el Comisario
Municipal ordene la suspension de las obras hasta que se presenten los planos aprobados
y la ordenanza o resolucion de autorizacion.

Art. 262.-Urbanizaciones que no respetan las normas de zonificacion

Los que urbanicen, vendan lotes o construcciones, en urbanizaciones que no cuenten con
aprobacion de los planos ni ordenanza o resolucion aprobada por el Concejo, y que no
respetan las normas de zonificacion, seran sancionados con el equivalente a cinco veces
el valor del terreno, segun el avalio hecho por el Municipio, sin perjuicio de que el
Comisario Municipal ordene la suspension de las obras y la demolicion de la construccion
realizada con infraccion de las disposiciones de este Capitulo.

Art. 263.- Inmueble destinado a actividades no permitidas o incompatibles

Los que destinen un predio o una edificacion a actividades que impliquen formas no
permitidas o incompatibles de uso del suelo, contraviniendo las disposiciones de este
Titulo, seran sancionados con multa equivalente al ciento veinticinco por ciento de la
remuneracion basica unificada, sin perjuicio de que el Comisario Municipal ordene la
clausura del local.

Art. 264.- Falta de medidas de seguridad

Los que construyan, amplien o demuelan edificaciones sin tomar las medidas de
seguridad poniendo en peligro la vida o la integridad fisica de las personas, la estabilidad
de la propia edificacion y de las contiguas, pudiendo causar perjuicio a bienes de terceros,
seran sancionados con multa equivalente al doce y medio por ciento hasta el ciento
veinticinco por ciento de la remuneracion basica unificada, sin perjuicio de que el
Comisario Municipal ordene la suspension de las obras hasta que se adopten todas las
medidas de seguridad.

Art. 265.- Obstaculizacion de inspecciones municipales

Los que impidan u obstaculicen el cumplimiento de los trabajos de inspeccion municipal,
seran sancionados con multa equivalente al doce y medio por ciento hasta ciento L
veinticinco por ciento de la remuneracion basica unificada.

Art. 266.- Ocupacién de espacios publicos

Los que ocupen la via o espacios publicos con materiales, equipos, construcciones o
cerramientos temporales, sin contar con el permiso correspondiente, seran sancionados
con multa equivalente al ciento veinticinco por ciento de la remuneracion basica
unificada, sin perjuicio de que el Comisario Metropolitano ordene el desalojo de
materiales y equipos y la demolicion de las construcciones.

Art. 267.-Falta de permiso de trabajos varios

Los que no hubieren obtenido el permiso de trabajos varios, 0 no hubieren cumplido con
lo autorizado por el permiso, seréan sancionados con multa equivalente al doce y medio
por ciento hasta el ciento veinticinco por ciento de la remuneracion basica unificada, sin
perjuicio de que, en caso de atentar contra las normas de zonificacion, el Comisario
Municipal ordene la demolicion de la construccion.
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Art. 268.- Falta de permiso de habitabilidad

El propietario o constructor que no hubiere obtenido el permiso de habitabilidad, sera
sancionado con la retencion de la garantia que haya otorgado a favor del Municipio hasta
que presente el permiso respectivo, y el pago de una multa equivalente al doce y medio
por ciento hasta el ciento veinticinco por ciento de la remuneracion basica unificada.

Art. 269.- Daiios a bienes de uso publico

El propietario o constructor que cause dafos 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 del doce y medio por ciento al ciento veinticinco por ciento de la remuneracion
bésica unificada y estara obligado a restituir, reparar o reconstruir el dafio en un plazo
méximo de quince dias laborables, contados a partir de la notificacion. Si en ese lapso no

o se hubieren reparado los dafios, la Direccién de Planificacion y Ordenamiento Territorial
los realizard y se cobrard por la via coactiva su valor correspondiente con un recargo del
veinticinco por ciento.

Art. 270.- Denuncia a los colegios profesionales

Los colegios profesionales tramitaran las denuncias presentadas en contra del proyectista
o constructor que infrinjan el presente Titulo, siguiendo el debido proceso.

Paragrafo 4to
De las Infracciones Especiales en Areas Historicas
Art. 271.- Infracciones en dreas historicas

En el caso de infraccion al presente Capitulo, el Comisario Municipal de la
Administracion Central notificara a los responsables la obligacion de cumplir con las
disposiciones del mismo para la conservacion y recuperacion de las edificaciones.

£ a) Cuando los propietarios descuiden o actiien en contra del correcto mantenimiento de
su edificacion, poniendo en peligro su estado y deteriorando la imagen del sector y la
ciudad, infringen lo previsto en el esta ordenanza;

b) En los trabajos de restauracion, rehabilitacion e integracion que no cumplan con las
disposiciones del presente Capitulo, se sujetaran a las sanciones pertinentes que se
establecen en los siguientes articulos y a la obligacion de restituir las caracteristicas
tipoldgicas originales de la edificacion y su entorno. El Comisario Municipal establecera
un plazo maximo de ciento veinte dias calendario para el cumplimiento de la restitucion
dispuesta;

¢) En las edificaciones nuevas, construidas sin cumplir las normas de la presente
ordenanza, el Comisario Municipal sancionar la infraccion de acuerdo a lo pertinente de
los articulos de esta Seccion: y,

d) En el caso de que se hubieran producido destrucciones provocadas por descuido o
demoliciones voluntarias no autorizadas que afecten todo o parte de una edificacion,
ademds de la sancion a sus responsables, existe la obligatoriedad de restituir en un plazo
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no mayor a ciento ochenta dias calendario, bajo los procedimientos técnicos senalados en
esta ordenanza, la edificacion y su entorno a sus caracteristicas tipologicas originales.

Art. 272.- Construccion sin planos aprobados ni permiso

Los que construyan, modifiquen o realicen cualquier trabajo de intervencion en las
edificaciones inventariadas, o de nueva edificacion que afecten a éstas, sin contar con los
planos aprobados o sin el correspondiente permiso de construccion, seran sancionados
con multa de uno a diez remuneraciones bésicas unificadas de acuerdo al articulo 73 del
Reglamento General de la Ley de Patrimonio Cultural, sin perjuicio de que el Comisario
Municipal, dependiendo del caso, ordene la suspension de las obras, la demolicion de la
construccion realizada, o la restitucion de los elementos que hayan sido alterados o
eliminados.

Art. 273.-Construccién con planos y permiso pero sin sujetarse a ellos

Los que construyan, modifiquen o realicen cualquier trabajo de intervencion en las
edificaciones inventariadas. o de nueva edificacion que afecten a éstas, que, contando con
planos aprobados y con permiso de construccion, no se sometan a ellos y atenten
flagrantemente contra las normas de intervencion, de edificacion o de zonificacion, seran
sancionados con la revocatoria de la aprobacion de planos y del permiso de construccion,
asi como con la retencién y cobro a favor del Municipio del cien por ciento de la garantia
depositada o que debi6 depositarse, ademds de la suspension de las obras, sin perjuicio
de que el Comisario Municipal, dependiendo del caso, ordene la demolicion de la
construccién realizada y/o la restitucion de los elementos que hayan sido alterados o
eliminados.

Art. 274.- Falta de permiso de trabajos varios

Los que no hubieren obtenido el permiso de trabajos varios 0 no hubieren cumplido con
lo expresamente autorizado por éste, seran sancionados con multa de uno a diez
remuneraciones basicas unificadas de acuerdo al articulo 73 del Reglamento General de
la Ley de Patrimonio Cultural, Quienes dafien atenten o adulteren y la suspension de las
obras, sin perjuicio de que el Comisario Municipal, dependiendo del caso, ordene la
demolicion de los trabajos realizados o la restitucion de los elementos que hayan sido
alterados o eliminados.

Art. 275.- Descuido en el mantenimiento de edificaciones

Los que descuiden o actuen en contra del correcto mantenimiento de sus edificaciones,
luego de la verificacién correspondiente, serdn sancionados con multa de uno a diez
remuneraciones basicas unificadas de acuerdo al articulo 73 del Reglamento General de
la Ley de Patrimonio Cultural; sin perjuicio de que el Comisario Metropolitano ordene la
restitucion de los elementos que hayan sido deteriorados o eliminados.

Art. 276.- Incumplimiento en el mantenimiento o reposicién de edificaciones

En todos los casos en que se haya notificado, sancionado y ordenado tanto el
mantenimiento de las edificaciones, cuanto la reposicién de partes o la totalidad de las
mismas por malas intervenciones o por derrocamientos no autorizados, el Comisario
Municipal, luego de vencidos los plazos concedidos y de continuar el incumplimiento por
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parte de los propietarios o responsables, concedera un tltimo plazo méaximo de ciento
ochenta dias calendario, luego de los cuales, de persistir el incumplimiento, pasara en los
siguientes diez dias habiles el expediente respectivo a la Direccion de Planificacion y
Ordenamiento Territorial para que, sobre la base del sistema de planificacién vigente en
el area y en el plazo maximo de veinte dias hébiles, determine el o los usos deficitarios
de equipamiento colectivo o servicios que podran implementarse en ese inmueble, sobre
cuya base a la Direccion de Planificacién y Ordenamiento Territorial, con todo el
expediente en regla, pedira al Alcalde se inicie ante el Concejo Municipal declaratoria de
utilidad publica o de interés social, previa al procedimiento de expropiacion, de acuerdo
al COOTAD

Paragrafo Sto
De los Procedimientos
Art. 277.-Revocatoria de aprobaciones de planos y permisos de construccion

La Direccion de Planificacion y Ordenamiento Territorial, a través del departamento de
Planeamiento Urbano revocaran el informe de aprobacion de planos y el permiso de
construccion expedidos, si comprobaren que se ha obtenido presentando datos falsos o
representaciones graficas erroneas, de cualquier clase que sean, en las solicitudes y planos
correspondientes, sin perjuicio de la responsabilidad de quienes hayan emitido informes
al respecto.

Art. 278.- Procedimiento en caso de infracciones

Cuando el Comisario Municipal tenga conocimiento de que se ha cometido alguna
infraccion, procedera conforme a esta ordenanza.

Art. 279.- Cobro mediante coactiva

El Municipio cobrard a los infractores, conforme a lo previsto en el Codigo Tributario y
el COOTAD.

M Art. 280.- Definiciones

Las definiciones constantes en el Capitulo I, Seccion Segunda de la Ordenanza que
contiene las Normas de Arquitectura y Urbanismo, son también aplicables al presente
Titulo.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS:
PRIMERA:

Los tramites de zonificacién, aprobacién de planos, permisos de construccion,
fraccionamientos y urbanizaciones, que hubiesen sido presentados en el Municipio hasta
el dia anterior a la promulgacion de la presente Ordenanza y que no estuvieran aprobadas
en forma definitiva perderan automaticamente su validez.

SEGUNDA

Los permisos y certificados otorgados por el Municipio, referentes a aprobacion de
planos, construcciones, fraccionamientos y urbanizaciones, otorgados antes de la
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aprobacion de la presente Ordenanza tendran validez por el periodo de tiempo establecido
en cada uno de ellos.

Las obras urbanas y arquitectonicas proyectadas con base a los Informes de Regulacion
Municipal, expedidos hasta antes de la aprobacion y publicacion de esta Ordenanza,
cuyos proyectos definitivos estén ingresados podran obtener el permiso de construccion
correspondiente. Si hasta esa fecha no se hubieren obtenido el permiso definitivo de
construccion, automaticamente esos Informes de Regulacion Municipal perderan su
validez.

TERCERA

Las actividades que se desarrollen en las areas historicas que no sean compatibles con el
uso de suelo, quedaran sujetas a un plan de reubicacion y salida, a corto, mediano y largo
plazo, de acuerdo a los resultados del estudio realizado para el efecto por la Direccion de
Planificacién y Ordenamiento Territorial y coordinado con las direcciones del GAD
Municipal y otras entidades pertinentes. -

<7
CUARTA
Las instalaciones de gas combustible para edificaciones de uso residencial, comercial o
industrial se regiran de conformidad con la norma NTE-INEN 2-260-2000, a partir de
la vigencia de la presente ordenanza.
QUINTA
Los asentamientos de hecho tienen el plazo de trescientos sesenta dias calendario a partir
de la vigencia de la presente Ordenanza, para incorporarse con procedimientos especiales
establecidos en la misma a la urbanizacion progresiva. Encargase a la la difusion
adecuada de esta disposicion.
SEXTA
Todas aquellas industrias que no cumplan con los requisitos establecidos y se hallen
implantadas en lugares cuya zonificacion corresponda a industria de alto impacto y ()

peligrosa, no podran ser legalizadas por la Direccion de Planificacion y Ordenamiento
Territorial sino que deberéd exigirse su reubicacién en zonas preestablecidas para esta
actividad, cuyo plazo no podra ser mayor a 5 afios contados a partir de la vigencia de la
presente Ordenanza.

SEPTIMA
En lo relacionado con los establecimientos industriales, comerciales y de servicios:

a) Todos aquellos establecimientos industriales, comerciales, de servicios y de
aprovechamiento de recursos naturales que se hallen implantados y funcionando
clandestinamente en lugares cuya zonificacion prohiba la instalacion de este tipo de
actividades, no podran ser legalizados por La Direccion de Planificacion y Ordenamiento
Territorial, sino que debera exigirse su renunciacion y reubicacion en un plazo no mayor
a un afio calendario, contados a partir de la vigencia de la presente ordenanza y en apego
a las disposiciones de la misma.
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b) Todos aquellos establecimientos industriales, comerciales, de servicios y de
aprovechamiento de recursos naturales que se hallen implantados y funcionando
legalmente en lugares cuya zonificacion condiciona la instalacion de este tipo de
actividades y que no demuestren soluciones técnicas para eliminar sus impactos
ambientales y/o riesgos inherentes a los mismos, quedaran sujetas a un plan de adecuacion
y cumplimiento de la normativa vigente a ser cumplida a mediano plazo, no mayor a un
afio calendario contado a partir de la vigencia de la presente ordenanza y en apego a las
disposiciones de la misma y previa aprobacion del cronograma respectivo por parte de la
Direccidon de Planificacion y Ordenamiento Territorial correspondiente.

c) Todos aquellos establecimientos industriales, comerciales, de servicios y de
aprovechamiento de recursos naturales que se hallen implantados y funcionando
legalmente en lugares cuya zonificacion prohiba la instalacion de este tipo de actividades
y que cuenten con los sistemas y soluciones técnicas para atenuar sus impactos
ambientales y/o riesgos inherentes a los mismos, quedaran sujetos a un plan de

™ renunciacion y salida a mediano plazo no mayor a dos afios calendario contados a partir
de la vigencia de la presente ordenanza y en apego a las disposiciones de la misma y
previa aprobacion del cronograma por parte de la Direccion de Planificacion y
Ordenamiento Territorial respectiva.

d) Todos aquellos establecimientos industriales, comerciales, de servicios y de
aprovechamiento de recursos naturales que se hallen implantados y funcionando
arbitrariamente en lugares cuya zonificacion condiciona la instalacion de este tipo de
actividades y que cuenten con los sistemas y soluciones técnicas para atenuar sus
impactos ambientales y/o riesgos inherentes a los mismos, quedaréan sujetos a un plan de
salida a mediano plazo no mayor a un afio calendario contados a partir de la vigencia de
la presente ordenanza y en apego a las disposiciones de la misma y previa aprobacién del
cronograma por parte de la Direccion de Planificacion y Ordenamiento Territorial
correspondiente.

e) Todos aquellos establecimientos industriales, comerciales, de servicios y de
aprovechamiento de recursos naturales que se hallen implantados y funcionando

) legalmente en lugares cuya zonificacion prohiba o condiciona la instalacion de este tipo
de actividades y que no demuestren su capacidad técnica para atenuar sus impactos
ambientales y/o riesgos inherentes a los mismos, quedaran sujetos a un plan de
renunciacion en zonas preestablecidas para esta actividad, en un plazo no mayor a un afio
calendario, contados a partir de la vigencia de la presente ordenanza y en apego a las
disposiciones de la misma

f) Todos aquellos establecimientos industriales, comerciales, de servicios y de
aprovechamiento de recursos naturales que se hallen implantados y funcionando
legalmente en lugares cuya zonificacion prohiba o condiciona la instalacion de este tipo
de actividades y que si demuestren sus capacidades técnicas para atenuar sus impactos
ambientales y/o riesgos inherentes a los mismos, quedaran sujetos a un plan de
adecuacion y cumplimiento de la normativa vigente, a ser cumplido a corto plazo, no
mayor a un afo calendario, contados a partir de la vigencia de la presente ordenanza y en
apego a las disposiciones de la misma y previa aprobacion del cronograma respectivo por
parte de la Direccion de Planificacion y Ordenamiento Territorial correspondiente.
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o) Los establecimientos considerados en los anteriores literales b, ¢, d y f. deberan
presentar los estudios de las propuestas técnicas para atenuar los impactos ambientales en
la Direccién Municipal de Medio Ambiente. Dichas propuestas tendran como respaldo
téenico el informe de Auditoria Ambiental debidamente certificado por los profesionales
o instituciones encargadas de su ejecucion.

El informe final serd comunicado a la Direccion de Planificacion y Ordenamiento
Territorial y las Direcciones del GAD Municipal, respectivas.

OCTAVA

Se establece 180 dias a partir de la vigencia de la presente Ordenanza para que la
Direccion de Planificacion y Ordenamiento Territorial y las Direcciones del GAD
Municipal.

La Direccion de Planificacién y Ordenamiento Territorial y las Direcciones del GAD
Municipal, elabore los Reglamentos previa la emision de la ordenanza, para la aplicacion i
de los articulos respectivos -

NOVENA

Se establece 180 dias a partir de la vigencia de la presente Ordenanza para que la
Direccién de Planificacion y Ordenamiento Territorial y las Direcciones del GAD
Municipal, completen y trasladen a formato digital, las hojas de catalogacion sobre las
edificaciones de que habla esta ordenanza.

DECIMA

Las urbanizaciones, lotizaciones y legalizaciéon de barrios aprobados por el GAD
Municipal hasta antes de la vigencia de esta Ordenanza constaran en los mapas del PUGS
con las caracteristicas de uso y ocupaciéon del suelo de sus respectivas ordenanzas o
resoluciones.

DISPOSICION FINAL

La presente Ordenanza entrard en vigencia a partir de su sancion, sin perjuicio de su -
publicacion en el Registro Oficial y la pagina web de la institucion.

Dado y firmado en la sala de sesiones del Gobierno Auténomo Descentralizado Muﬁmpﬁl‘ e
del canton Junin, a los 22 dias del mes de junio de 2018. S S A,

tp

/‘.
Ing. KIéberMiguel Solofzano Villavicencio - J " Ab. Yonny G. Moreira Zambr;;& f} 4
ALCALDE DEL ONJUNIN =~ SECRETARIO GENERAL ™~~~

CERTIFICO: Que la presente REFORMA A LA ORDENANZA DE
ORDEMANIENTO TERRITORIAL USO Y OCUPACION DE SUELO DEL
CANTON JUNIN, PROVINCIA DE MANABI, fue discutida y aprobada por el
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Concejo Municipal del Cantén Junin, en la sesmn Qrdmana realizada el dia viernes 22 de
junio del 2018. Lo certlﬁco - o 0E s

Ab. Yonny Gabriél Moreira Zambrano
SECRETARIO GENERAL

ALCALDIA DEL CANTON JUNIN.- A los veintidés dias del mes de junio de 2018, a
las 14h30.- De conformidad con las disposiciones contenidas en el Art. 322 del
COOTAD, habiéndose observado el tramite legal y por cuanto la presente ordenanza
reformatoria esta de acuerdo con la Constitucion y Leyes de la Republica SANCIONO.-
Para que entre en vigencia a partir de su sancion, sin perjulcm de su publicacion en el
Registro Oficial y la pagina web de la mstltucuﬁn

Ab. Yonny Gabriel oreira Zambrano":“.x
SECRETARIO GENERAL
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