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ORDENANZA No. 001-2021

EL CONCEJO MUNICIPAL DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO DEL
CANTON RUMINAHUI

CONSIDERANDO:

Que, el articulo 18 de la Constitucion de la Republica, en su numeral segundo, establece que es
derecho de todas las personas el acceso a la informacion generada en instituciones publicas o
privadas que manejen fondos publicos o realicen funciones publicas;

Que, el articulo 52 de la Constitucion de la Republica dispone que las personas tengan derecho
a disponer de bienes y servicios de optima calidad y a elegirlos con libertad, asi como a una
informacion precisa y no engafiosa sobre su contenido y caracteristicas;

Que, el articulo 227 de la Constitucion de la Republica, determina que la Administracion Publica
constituye un servicio a la colectividad que se rige por los principios de eficacia, eficiencia,
calidad, jerarquia, desconcentracion, descentralizacion, coordinacion, participacion,
planificacion, transparencia y evaluacion;

Que, el ultimo inciso del articulo 264 de la Constitucion de la Republica determina: "Los
gobiernos municipales... En el ambito de sus competencias y territorio, y en uso de sus
facultades, expedirdn ordenanzas cantonales;

Que, el articulo 379, numerales 3 y 4, de la Constitucion de la Reptblica del Ecuador, establece
que son parte del patrimonio cultural tangible e intangible relevante para la memoria ¢ identidad
de las personas y colectivos, y objeto de salvaguardia del Estado, entre otros: "3. Los
documentos, objetos, colecciones, archivos, bibliotecas y museos que tengan valor histérico,
artistico, arqueoldgico, etnografico o paleontoldgico. 4. Las creaciones artisticas, cientificas y
tecnologicas";

Que, el articulo 10 de la Ley Orgéanica de Transparencia y Acceso a la Informacion Publica,
establece que: "Quienes administren, manejen, archiven o conserven informacion publica seran
personalmente responsables, solidariamente con la autoridad de la dependencia a la que
pertenece dicha informacion y/o documentacion, por las consecuencias civiles, administrativas
o penales a que pudiera haber lugar, por sus acciones y omisiones, en la ocultacion, alteracion,
pérdida y/o desmembracion de documentacion e informacion piblica. Es responsabilidad de las
entidades publicas, personas juridicas de derecho publico y demds entidades publicas, crear y
mantener registros publicos de manera profesional, para que el derecho a la informacion se
pueda ejercer a plenitud, por lo que, en ninguin caso se justificara la ausencia de normas técnicas
en el manejo y archivo de la informacion y documentacién para impedir u obstaculizar el
gjercicio de acceso a la informacion publica, peor aun su destruccion (...) ";

Que, el primer inciso del articulo 7 del Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia
y Descentralizacion COOTAD prescribe: "Para el pleno ejercicio de sus competencias y de las
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facultades que de manera concurrente podran asumir, se reconoce a las municipales, la capacidad
para dictar normas de cardcter general, a través de ordenanzas, acuerdos y resoluciones,
aplicables dentro de su circunscripcion territorial;

Que, el literal a) del articulo 57 del COOTAD establece: "Al concejo municipal le corresponde:
a) El ejercicio de la facultad normativa en las materias de competencia del gobierno autonomo
descentralizado municipal, mediante la expedicion de ordenanzas cantonales, acuerdos y
resoluciones”;

Que, la Ley del Sistema Nacional de Archivos, en su articulo 1 define que: "Constituye
Patrimonio del Estado la documentacion bésica que actualmente existe o que en adelante se
produjere en los archivos de todas las instituciones de los sectores publico, y privado, asi como
la de personas particulares, que sean calificadas como tal (...)";

Que, el articulo 3 de la Regla Técnica Nacional para la Organizacion y Mantenimiento de los
Archivos Publicos determina que: “El objetivo esencial de los archivos publicos es disponer de
la documentacion organizada, garantizando que la informacion institucional sea recuperable en
forma 4gil y oportuna para el uso de la administracion o del ciudadano, ademas, como fuente de
consulta de la historia.

Que, los archivos y la documentacion que se generan en la institucion son patrimonio del
Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal de Rumifiahui, razon por la cual es necesario
dotar de normas completas para el funcionamiento, la organizacion y depuracion del Archivo
General, a fin de garantizar la recopilacion y resguardo de los documentos administrativos que
se generan en la Municipalidad; asi como adecuar el mecanismo que permita promover la
defensa y proteccion de los derechos fundamentales como el acceso a la informacion publica,
mejorando la eficiencia y eficacia de los servicios que se presten y fortaleciendo la transparencia
y rendicion de cuentas a la ciudadania;

Que, en ejercicio de las competencias estipuladas en los articulos 240 y segundo inciso del
numeral 14 del Articulo 264 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, en concordancia
con los Articulos 7, 57 literal a) del Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia
y Descentralizacion:

EXPIDE:

“LA ORDENANZA MUNICIPAL QUE CONTIENE EL REGLAMENTO INTERNO PARA
EL MANEJO DEL SISTEMA DE GESTION DOCUMENTAL DEL ARCHIVO, LA
SELECCION Y ELIMINACION DE DOCUMENTOS DE PROPIEDAD DEL GOBIERNO
AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DE RUMINAHUI”
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TITULO I
GENERALIDADES

Art. 1.- Objeto.- Constituye el objetivo de la presente Ordenanza el crear una metodologia
estandarizada para regularizar el manejo integral y correcto del sistema de gestion documental
del archivo y normar el proceso de Seleccion, Evaluacion, Conservacion y Eliminacion de
documentos que han perdido su valor permanente y que son de propiedad del Gobierno
Auténomo Descentralizado Municipal de Rumifiahui; determinar responsabilidades y funciones
de las diferentes direcciones y unidades que conforman la Municipalidad, a través de normas y
procesos para el manejo, resguardo y custodia de los documentos generados y recibidos por las
diferentes direcciones y unidades, asegurando el mantenimiento y conservacion adecuado de los
mismos y garantizando que la informacion institucional sea recuperable en forma agil y oportuna
para el uso de la administracion o del ciudadano, ademas, como fuente de consulta de la historia.

Art. 2.- Ambito de Aplicacion. - Las disposiciones contenidas en la presente Ordenanza, son de
aplicacion obligatoria en todas las direcciones y dependencias del Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal de Rumifiahui.

Art. 3.- Principios archivisticos. - Son aquellos que fundamentan toda la organizacion
documental, a partir de los cuales se otorga origen y procedencia a la informacion. En materia
archivistica se aplicaran los siguientes principios:

1. Principio de Procedencia. - Es aquel seglin el cual cada documento debe estar situado en el
fondo documental del que procede, teniendo en cuenta que debe mantenerse la unidad e
independencia de cada fondo. Para la aplicacion del principio de procedencia deben identificarse
a la Direccion productora de los documentos, las funciones desarrolladas y los documentos
producidos agrupados en series.

2. Principio de Orden Original. - Hace referencia al orden en que se crearon los documentos
dentro de la Direccion o Unidad Productora y en cada expediente, ubicdndolos de manera
consecutiva de acuerdo a como ocurrieron las actuaciones administrativas que dieron origen a
su produccion, respetando la clasificacion de acuerdo a la estructura de la Direccion o unidad
que procede.

Art. 4.- Definiciones. - A efectos de la presente Ordenanza, se entendera por:

a) Accesibilidad: Posibilidad de consulta de los documentos que integran el archivo en general.

b) Administracion de documentos: Control sistematico de documentos desde su creacion hasta
su destino final.

¢) Archivo: Conjunto de documentos de cualquier tipo, formato o soporte material, acumulados
en un proceso natural por un servidor, Direccion o Dependencia en el transcurso de su
gestion, conservados con las técnicas establecidas para servir como testimonio e informacion
a la Institucion y a los ciudadanos o como fuente de la historia.

d) Archivo General: Conjunto de documentos entregados de manera oficial al Archivo Central
y que se encuentran bajo su responsabilidad, custodia y administracion de la documentacion
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g)

h)

k)

)

procedente de personas naturales, personas juridicas publicas o privadas o de las distintas
Direcciones o Unidades productoras/generadoras (documentacion interna), una vez que esta
documentacion ha finalizado su gestion administrativa, pero que conserva todavia validez
legal y financiera que puede ser requerida tanto por personas naturales como juridicas a
efectos de verificacion, acciones de habeas data y/o acciones judiciales.

Archivo Pasivo: Estd conformado por los documentos externos o internos ingresados y/o
generados en los afos anteriores, que estan bajo la custodia del Archivo Municipal.

Ciclo vital de los documentos: Las etapas por las que sucesivamente pasan los documentos
desde su produccién o recepcion en una Direccion y Unidad, su distribucion, uso,
mantenimiento hasta la determinacion de su destino final, que puede ser baja documental o
conservacion permanente en el Archivo Historico que corresponda.

Conservacion: Conjunto de procedimientos y medidas precautelares destinadas a asegurar,
por una parte, la preservacion o prevencion de posibles alteraciones fisicas en los
documentos; y, por otra, la restauracion de éstos cuando la alteracion se ha producido.
Compulsa: Copia de un documento o de unos autos sacada judicialmente y confrontada con
su original.

Copia Certificada: Es una fiel copia cuyo original reposa en el Archivo Central de la
Secretaria General o para el caso de documentos activos, de un original que reposa en una
Direccion o Unidad Administrativa del Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal de
Rumifiahui.

Correspondencia externa de entrada: Se refiere al ingreso de documentos cuyo origen es una
persona natural o juridica de naturaleza publica o privada, y su destinatario es el Gobierno
Autonomo Descentralizado Municipal de Rumifahui.

Correspondencia externa de salida: Se refiere al despacho de los documentos cuyo origen es
el Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de Rumifiahui y su destinatario es otra
persona natural o juridica de naturaleza publica o privada.

Correspondencia interna: Se refiere a las comunicaciones generadas entre las distintas
direcciones o unidades administrativas del Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal
de Ruminahui.

m) Custodia: Responsabilidad juridica que implica el control y la adecuada conservacion de los

n)

fondos documentales por parte del Archivo Central.

Expediente: Conjunto de documentos, actas, informes, diligencias producidas por los sujetos
intervinientes en el proceso y demads actuaciones procesales realizadas en un tramite,
organizadas y agrupados bajo un mismo ntimero, ordenados secuencialmente, debidamente
foliadas y provistas de una caratula destinada a su individualizacion.

Expurgo: Consiste en la eliminacion de documentacion duplicada. Para realizar el expurgo,
se identificard y retirard toda aquella documentacion repetida, borradores, versiones
preliminares, ejemplares multiples de un mismo documento, copias fotostaticas de
documentos existentes en original, hojas de recados telefonicos, mensajes y notas en tarjetas
y hojas auto adheribles, entre otros elementos; por lo que Unicamente deberan archivarse
versiones finales de los documentos, en su caso se podra conservar copia cuando no se tenga
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)]

q)

el original y el documento sea parte del asunto del expediente de archivo. Asimismo, para la
adecuada conservacion de los expedientes, se deberan retirar todos los elementos que puedan
ser perjudiciales para la conservacion del papel, tales como: grapas, clips, broches, o
cualquier otro que ponga en riesgo la integridad del documento.

Foliacion: Una vez expurgado el expediente se lo debe foliar, esto es, numerar en forma
consecutiva cada una de las fojas ttiles que conforman el expediente de acuerdo al orden de
los documentos de archivo. Las hojas se foliaran en la esquina superior derecha del anverso
y en la esquina superior izquierda del reverso de cada foja 1til. Otros soportes que contengan
informacion también se foliaran empleando los materiales que faciliten el proceso. Cuando
por necesidades de la Direccion / Unidad Administrativa y basada en la tipologia documental
se requiera, podra llevarse a cabo la foliacion conforme ingresen los documentos. El total de
folios se consignard en el campo de volumen y soporte de la caratula y de la hoja de registro.
Se tomard en cuenta que el documento mds antiguo debera colocarse al fondo del expediente
y los demas encima de éste en orden cronologico.

Folio: Se define como la "hoja de libro, cuaderno o expediente, al que corresponden dos
paginas". La hoja o folio se divide en dos caras: folio recto o primera cara (anterior) y a la
cual se aplica exclusivamente la numeracion, y folio anverso o vuelto (posterior) o segunda
cara, que no se numera. Si el expediente contiene documentos que por su tamafio se
encuentren doblados, como planos, a éstos se asigna un solo nimero de folio. Los folios que
no contengan informacion en ninguna de sus caras, es decir completamente en blanco y que
estén sueltos deben extraerse del expediente. Los que estén cosidos o adheridos al legajo,
"no deben separarse ni foliarse".

Fondo Documental: Constituye la totalidad de la documentacion producida y recibida en el
gjercicio de las funciones y que constituyen testimonio de las actividades realizadas por la
Municipalidad.

Gestion Documental y Archivo: Son el conjunto de actividades administrativas y técnicas
tendientes al manejo y organizacion de la documentacion producida y recibida en la
Municipalidad, desde su origen hasta su destino final, para facilitar su utilizacion y
conservacion, asi como para garantizar su integridad, autenticidad, fiabilidad y
disponibilidad de ser pertinente.

Legajo: Conjunto de documentos atados o empastados para facilitar su manipulacion.
Original: Documento producido directamente por su autor, que no ha sido sometido a ninglin
tipo de tratamiento documental anterior, sin ser copia y que da testimonio material de un
hecho o un acto.

Patrimonio documental: Toda expresion gréfica, sonora o en imagen, recogida en cualquier
tipo de soporte material, incluidos los soportes informaticos, producidos, recibidos o
reunidos en el desarrollo de las actividades del Gobierno Autonomo Descentralizado
Municipal de Rumifiahui.

w) Serie Documental: Agrupamiento de documentos que dan testimonio continuado de

actividades desarrolladas en una funcion determinada dentro de una Unidad o Direccion.
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x) Sistema de Archivos: Conjunto de normas, medios, procedimientos y gestion con que se
protegen y difunde informacion o contenido de documentos.

y) Soporte Documental: Medios materiales en los cuales se contiene la informacion, como, por
ejemplo: papel, audiovisual, magnético o digital.

z) Unidad Generadora/Productora: Es la Direccion o Unidad de la Municipalidad, que produce
y emite un documento institucional.

aa) Valor historico: Cualidad atribuida a aquellos documentos que deben conservarse
permanentemente o ser fuentes primarias de informacion.

bb) Valor juridico o legal: Valor del que se derivan derechos y obligaciones legales, regulados
por el derecho comiin y que sirven de testimonio ante la ley.

cc) Valor financiero: Comprobantes, facturas, titulos de créditos, etc., que objetivamente se
pueden apreciar como valores contables y financieros.

dd)Valor permanente o secundario: Cualidad atribuida a aquellos documentos que, por su
importancia historica, cientifica y cultural, deben conservarse en un archivo.

ee) Valoracion documental: Labor intelectual por la cual se determinan los valores primarios y
secundarios de los documentos con el fin de establecer su permanencia en las diferentes fases
del ciclo vital.

TITULO IT
DEL SISTEMA DE GESTION DOCUMENTAL

CAPITULO I
DEFINICION Y ESTRUCTURA

Art. 5.- Definicion. - El sistema de gestion documental es el conjunto de archivos, documentos,
repositorios, procesos y servicios documentales, que esta bajo la responsabilidad del personal de
manejo documental, como unidad conceptual y funcional, gestor de principios, normas y
procedimientos para una adecuada gestion, procesamiento, preservacion, conservacion,
custodia, acceso y difusion del patrimonio documental tangible e intangible de la Municipalidad.

Art. 6.- Estructura. - Constituyen elementos del Sistema de Gestion Documental del Gobierno
Auténomo Descentralizado Municipal de Rumidahui:

o La Secretaria General, quien tiene la supervision y coordinacion del Sistema de Gestion
Documental y el manejo documental para el ingreso de documentos;

o Archivo General quien es el responsable del manejo documental y archivo, que debera estar
alineada con la entrega, organizacion, gestion, conservacion y custodia, que a través del/la
servidor/a que desempefia la funcion de RESPONSABLE DE ARCHIVO GENERAL de los
documentos generados en la Municipalidad.
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Direcciones y Unidades que conforman la estructura organica del Gobierno Autéonomo
Descentralizado Municipal de Rumifiahui, que a través del/la servidor/a que desempefia la
funcion de Analista Administrativo o quien haga sus veces, son las unidades receptoras de
los documentos externos remitidos por los usuarios, instituciones publicas o privadas, y de
los documentos internos enviados por otras Unidades o Direcciones, (en adelante Unidades
de Gestion Documental y Archivo), 6rganos ejecutores de la normativa establecida; vy,
Comision Municipal de Evaluacion Documental y Archivo

CAPITULO 11
SECRETARIA GENERAL

Art. 7.- Secretaria General. - Es la Direccion encargada de coordinar la aplicacion de la

normativa técnica en los procesos de gestion documental: recepcion, registro, andlisis

documental, distribucion, organizacion, gestion, conservacion y custodia.

La Secretaria General observara los siguientes servicios documentales de difusion:

a)
b)
c)

d)

e)

f)

g)

h)

Receptar y registrar la documentacion que ingrese para tramites en la Municipalidad.
Distribuir la documentacion receptada en la Municipalidad.

Notificar los actos resolutivos del Concejo Municipal y de la Alcaldia, una vez que éstos han
sido aprobados.

Elaborar y someter a aprobacion por parte de la maxima autoridad institucional, la politica
institucional y normativa en materia de gestion documental y archivo;

Supervisar que de forma oportuna sean entregados los documentos necesarios para la
certificacion de actos administrativos y normativos expedidos por el Concejo Municipal y el
Alcalde.

Proporcionar servicios de documentacion e informacion, atencion al publico, informacion y
referencia documental, préstamos, reproduccion documental, de conformidad con las
necesidades de los usuarios internos y externos.

Elaborar informes estadisticos de servicios documentales y atencion al usuario interno y
externo.

Elaborar un listado de requisitos para el retiro de documentos en ventanilla de Archivo
General.

Art. 8.- El Archivo General. — El/la Jefe/a y Técnicos de Archivo General serdn funcionarios/as
con la suficiente preparacion técnica e idonea y tendran a su cargo la administracion y custodia
del archivo general activo y pasivo, para el efecto el Archivo general debe estar automatizado y
digitalizado.

El Archivo General cumplira con las siguientes funciones:

a) Estructurar el Archivo General de la Municipalidad.
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b) Planificar y sistematizar el proceso archivistico que articule todas las actividades
relacionadas con la vida 1til del documento, desde su ingreso hasta su eliminacion o
conservacion permanente.

¢) Velar mediante principios, normas y procedimientos, la identificacion, resguardo,
proteccion, acrecentamiento, conservacion, preservacion del patrimonio documental
tangible e intangible de la Municipalidad.

d) Elaborar e implementar la normativa y herramientas que regulen los procesos de gestion
documental, archivo y servicio en las Unidades de Gestion Documental y Archivos y los que
sean necesarios para el desarrollo del Sistema.

e) Garantizar el servicio a la Municipalidad y la ciudadania a través del acceso a la informacion
y documentacion técnicamente procesada,

f) Custodiar, preservar y conservar el patrimonio documental de la Municipalidad.
g) Facilitar la accesibilidad a los documentos respetando el derecho a la intimidad y otros
protegidos por la ley.

h) Determinar la eliminacion o descarte de documentacion, una vez que se haya agotado su

valor administrativo, legal, financiero, tributario y técnico en la Municipalidad; Eliminar los
expedientes cuya baja haya sido aprobada por la Direccion de Secretaria General o quien
haga sus veces, y validada por Archivo General de la institucion.

i) Todas aquellas otras funciones y responsabilidades que le sean encomendadas por la
Direccion de Secretaria General de acuerdo a las normas de Gestion documental.

j) Coordinar y autorizar las transferencias primarias de los Archivos de Gestion al Archivo
General.

k) Otorgar el préstamo de expedientes al personal autorizado, mediante los mecanismos
establecidos en la presente Ordenanza y de conformidad con disposiciones juridicas
aplicables, mediante utilizacion de fichas de préstamo documental.

I) Reportar a la Direccion de Secretaria General o quien haga sus veces, sobre cualquier
incidente que pueda poner en riesgo la conservacion de los archivos.

Art. 9.- Analisis Documental. - Para el cabal cumplimiento de sus funciones el/la Jefe/a del
Archivo General observara lo siguiente:

a) Levantar informacion para la conformacion adecuada de las series documentales que se
generan en la Municipalidad.

b) Verificar el recorrido del documento en cualquier soporte desde su produccion o recepcion
hasta el cumplimiento del proceso.
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c)

d)

g)

h)

i)

k)

Art.

Concertar los expedientes o libros resultantes de la tramitacion, formar y ordenar las series
documentales conforme a las competencias y funciones de la Entidad.

Analizar y procesar la informacion contenida en los expedientes en forma normalizada.
Escanear la documentacion que se estime de alta utilizacion en la Entidad o se los considere
como vitales.

Ingresar datos de la informacion contenida en las series documentales, en las bases de datos
o gestor de conocimientos e informacion.

Actualizar semestralmente el inventario de documentacion de la Municipalidad
otorgandole la ubicacion fisica que tendran las cajas dentro del repositorio.

Realizar el acuse de recibido del inventario de transferencia primaria, entregando una copia
a la unidad productora cuando hayan ingresado las cajas al Archivo Central.

Evitar la acumulacion excesiva de documentacion realizando de manera oportuna los
procesos de valoracion, transferencia y baja documental.

Designar un responsable del Archivo General para que coordine el procedimiento, quien
revisara y cortejara fisicamente la documentacion contra el inventario en la unidad
administradora, (expurgo, foliacion, caratulas, etiquetas, guias de archivo, escaneado).
Como parte del procedimiento de desvinculacion de los servidores publicos, la Direccion
de Talento Humano del GADMUR, debera solicitar al Archivo General en Certificado de
NO Adeudo de expedientes, siendo este certificado una condicionante para finiquitar la
desvinculacion.

En El Tratamiento Fisico Documental:

Aplicar la normativa técnica en los procesos de archivo: tratamiento fisico,
almacenamiento, conservacion, distribucion, preservacion, transferencia, descarte.
Preparar las transferencias documentales de acuerdo a la norma pertinente.

Ejecutar la realizacion de acciones de preservacion, rescate y recuperacion de
documentacion acumulada que en afios anteriores no fue procesada adecuadamente y
constituye patrimonio documental institucional por sus valores.

10.- Espacios Fisicos del Archivo General. - Sera responsabilidad del Ejecutivo Municipal,

ubicar en un sitio apropiado con una infraestructura acorde y medios tecnologicos necesarios y

proporcionales a los servicios que le corresponde ofrecer el Archivo General de acuerdo al

volumen de la documentacion custodiada, a la poblacion que debe servir y a las necesidades

futuras.

Los espacios con que contard el Archivo General deberan contemplar al menos las siguientes

areas:

a) Area de recepcion de documentos.

10
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b) Area de repositorio para el almacenamiento de la documentacion, con la capacidad suficiente
y las condiciones medioambientales y de seguridad adecuadas.
c) Area de consulta e investigacion.

d) Areas de procesamiento técnico de la documentacion donde se llevaran a cabo las tareas de
identificacion, clasificacion, ordenacion, escaneo, digitalizacion, conservacion, descripcion,
evaluacion y todas aquellas que sean necesarias.

e) Espacios adecuados y dotacién de mobiliario.

f) Limpieza y desinfeccion de repositorios y documentos.

g) Monitoreo y control de las condicional ambientales, temperatura, humedad e iluminacion.

h) Prevencion y gestion de riesgo (Tipos de riesgos para los archivos y su documentacion,
sistema de seguridad contra incendio, Sistema de ventilacion o aireacion, Sistema de
seguridad contra robos o vandalismo).

El calculo del area de archivo lo realizara técnicamente la Direccion de Planificacion, con el
asesoramiento del Jefe de Archivo Central, con la proyeccion de crecimiento documental
pertinente.

CAPITULO III
DE LA COMISION MUNICIPAL DE EVALUACION Y ELIMINACION DOCUMENTAL

Art. 11.- De la Comision. - La Comision de Evaluacion y Eliminacion de Documentos estara
integrada por los siguientes miembros.

a) Lamaxima Autoridad ( Alcalde/sa ) o su delegado/a quien la presidira;
b) El/la Secretario/a General o su delegado/a,

c) El/la Procurador/a Sindico/a o su delegado/a; y,
d) Ella directora/a responsable de la documentacion a darse de baja o su delegado.
e) El/laresponsable del archivo central

Actuard como secretaria /o un funcionario municipal que serd delegado por el/la Secretario/a
General

Actuara como veedor/a del proceso, un delegado/a de Auditoria Interna.

Las resoluciones se adoptaran por mayoria simple y constardn en un acta que se levantara para

el efecto.
Las Direcciones y Unidades Municipales son Unidades de Gestion Documental y Archivo.
Todos los miembros tendran voz y voto.

Art. 12.- Funciones de la Comision. — Tendrd como principio fundamental el emprender un
proceso de identificacion, valoracion, seleccion, disposicion final y evaluacion de las series
documentales generadas en los diferentes archivos: de gestion o de oficina (1-5afios), central o

11



Lunes 31 de mayo de 2021 Edicion Especial N° 1587 - Registro Oficial

intermedio (1-10 afios) y pasivo o historico (permanente) ; y, cumplird con las siguientes
funciones:

a) La Comision deberd evaluar que documentacion que se considera de valor patrimonial e
historica para la institucion y el canton.

b) Establecer propuestas para regularizar el proceso de seleccion y eliminacion de documentos,
con el fin de identificar aquellas tipologias o series documentales que es preciso conservar
para el futuro en atencion a los valores informativos y de testimonio, o que son de obligada
conservacion por ley, de aquellas que se pueden destruir una vez agotado su valor
administrativo, legal, fiscal, tributario, financiero y técnico en el Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal de Rumifiahui.

c) Establecer un cuadro de clasificacion general y la tabla de plazos de conservacion de los
documentos, mantener actualizada en coordinacion con las unidades que los originan; y

d) Analizar, calificar y evaluar los documentos que reposan en el Archivo o en cualquier
Direccion del GADMUR, asi como establecer el procedimiento a seguirse para la seleccion
y eliminacion de estos; (me parece que es muy repetida la informacion, creo que deberia
eliminarse)

e) Determinar la vigencia administrativa de los documentos (Esto ya se establece en el
Art.20. ciclo vital del documento), los documentos a ser digitalizados, incinerados, destruidos o
expuestos a cualquier otro método de eliminacion, con sujecion a las disposiciones legales
vigentes;

f) Determinar el lugar donde se procedera a la destruccion de los documentos.

Art. 13.- De las Reuniones de la Comisién Municipal de Evaluacion y Eliminacion Documental.
- La Comision se reunird semestralmente, con quorum mayoritario (la mitad més uno), por
convocatoria del/la Presidente/a, en fecha y hora sefialada con al menos 48 horas de anticipacion,
se debera dejar constancia de todo lo actuado en Acta Resolutiva, debidamente suscrita por los/as
asistentes. La Secretaria la llevara una persona con experiencia, designada por la/el Secretaria/o
General.

Art. 14.- Tramite. - La Comision de Evaluacion y Eliminacion de Documentos, una vez
analizada, seleccionada y valorada la documentacion a eliminarse del archivo central y pasivo,
elaborara un informe para conocimiento del sefior/a Alcalde/sa, quien luego de conocer resolvera
autorizar o negar la eliminacion o dada de baja de los documentos y enviara su decision por
escrito a la Comision de Evaluacion y Eliminacion de Documentos, para que contintien con el
tramite respectivo.
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Art. 15.- Convocatoria. - El/la Secretario/a General del Concejo Municipal luego de recibida la
autorizaciéon de eliminacion de documentos, procederd a convocar a los miembros de la
Comision de Evaluacion y Eliminacion de Documentos, a efectos de determinar el mecanismo
de destruccion, asi como el dia, hora y lugar en que se llevara a cabo la misma.

Cuando la respuesta del ejecutivo municipal fuere negativa, se comunicard del particular a los
miembros de la Comision de Evaluacion y Eliminacion de Documentos, para su conocimiento y
restauracion de la documentacion.

Art. 16.- Acta de eliminacion y/o baja de documentos. - Se levantard un acta de eliminacion o
baja de los documentos a destruir, que serd firmada por el sefior/a Alcalde; los miembros de la
Comision de Evaluacion y Eliminacion de Documentos; y, el/la delegado/a de Auditoria Interna,
¢sta reposard en el Archivo de la Secretaria General, contendré: el tipo de documentacion a
eliminarse, periodo de conservacion (estado de los documentos eliminados), unidad a la que
pertenecen, numero de fojas a destruirse y contendra el método de destruccion aplicado.

CAPITULO IV
DE LAS UNIDADES DE GESTION DOCUMENTAL Y ARCHIVO DEL SISTEMA

Art. 17.- Unidades de Gestion Documental y Archivo.- Estan compuestas por las Direcciones de
la Entidad y los/las Analistas o Técnicos/as Administrativos/as o quien haga sus veces, de cada
Direccion y Unidad Municipal serdn responsables de gestionar técnicamente segin la normativa
establecida; la documentacion e informacidn, que por trdmite, ingresa o se genera en las
Direcciones y Unidades de la Municipalidad, en el ejercicio de sus funciones especificas, y
constituye patrimonio documental de la Entidad, facilitando la gestion institucional.

Art. 18.- Tipos de Unidades de Gestion Documental y Archivo.- Observando estrictamente el
ciclo de vida de la documentacion oficial, son consideradas Unidades de Gestion Documental y
Archivo del sistema las siguientes:

a) Archivos de Oficina o Gestion; y,
b) Archivo General.

c) Archivo pasivo o historico (le agregué este tipo de archivo, se menciona en el Art.20)

Art. 19.- Archivos de Oficina o Gestion.- Es el area técnica donde se genera y recopila toda la
documentacién que es sometida a una continua utilizacion y consulta administrativa por las
unidades productoras/generadoras y otras que las soliciten, es decir, la misma oficina de gestion.
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Se entiende como tal el que se forma en la unidad productora de los documentos, este archivo
corresponde a la primera etapa de la vida de los documentos y en ella deben permanecer mientras
dure la formacion del expediente hasta que pase a formar parte del Archivo General mediante
acta debidamente suscrita.

Sus responsables seran directamente las/los Asistentes o Técnicas/os Administrativas/os, o quien
haga sus veces, de cada Direccion y Unidad productora/generadora o receptora.

Art. 20.- Archivo General.- Es el area técnica que agrupa la documentacion activa y pasiva,
transferida mediante acta de entrega recepcion y/o mediante el sistema documental que se
encuentre operando en el Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal, desde los Archivos
de Gestion de las Unidades Administrativas / Direcciones, cuyo trdmite ha concluido y su
consulta no es tan frecuente pero que sigue teniendo vigencia y son objeto de consulta por las

propias dependencias o por particulares.

El Archivo General formaré con los expedientes la serie documental y brindara servicio directo

a las instancias que son parte de la institucion y al publico en general.

La responsabilidad de organizacion, gestion, conservacion y custodia serd directamente del/la

Jefe/a de Archivo Central.

Art. 21.- Funciones de las Unidades. - Son funciones de las Unidades de Gestion Documental y
Archivo, a través del/la Analista o Técnico/a Administrativo/a, o quien haga sus veces, las
siguientes:

21.1.- Analisis documental. -

a) Aplicar la normativa técnica en los procesos de gestion documental y archivo: recepcion,
registro y control, andlisis documental, automatizacion, digitalizacion y servicio de la
Unidad y Direccion.

b) Levantar informacion para la conformacion adecuada de los expedientes y series
documentales que se generan en la Unidad y Direccion.

c) Concertar los expedientes o libros resultantes de la tramitacion, formar y ordenar las series
documentales conforme a las competencias y funciones de la Unidad y Direccion.

d) Analizar y procesar la informacion contenida en los expedientes en forma normalizada.

e) Escanear la documentacion que se estime de alta utilizacion en la Unidad y Direccion o se
los considere como vitales.

f) Ingresar en el sistema interno de control de documentos los datos de la informacion
contenida en los mismos, con detalle del nimero de control, fecha y procedencia.
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g) Mantener actualizado el inventario de documentacion de la Unidad y Direccion.
h) Transferir los expedientes inventariados al Archivo General.

21.2.- Tratamiento fisico documental. -

a) Aplicar la normativa técnica en los procesos de archivo: tratamiento fisico, almacenamiento,
conservacion, preservacion, transferencia, descarte, en la Direccion y Unidad.

b) Desglosar, foliar y ordenar expedientes.

c¢) Almacenar etiquetar e intercalar documentos.

d) Impedir la dispersion y eliminacién de documentos vitales.

e) Preparar las transferencias documentales al Archivo General de acuerdo a la norma
pertinente.

f) Ejecutar bajo la supervision del Archivo General, la realizacion de acciones de preservacion,
rescate y recuperacion de documentacion acumulada que no fue procesada adecuadamente
y constituye patrimonio documental institucional por sus valores.

21.3.- Servicios documentales y de difusion. -

a) Receptar y registrar la documentacion para el tramite en la Unidad y Direccion.

b) Distribuir y controlar la documentacion receptada en la Unidad y Direccion.

c) Despachar y, en los casos que amerite, realizar el proceso legal de notificacion de los actos
administrativos resolutivos, una vez que ha culminado el tramite.

d) Entregar de forma oportuna los documentos necesarios para la certificacion de actos
administrativos y normativos expedidos por el Gobierno Auténomo Descentralizado
Municipal de Rumifiahui;

e) Proporcionar servicios de documentacion e informacion: atencion al publico, informacion y
referencia documental, préstamos, reproduccion documental, de conformidad con las
necesidades de los usuarios internos y externos.

Art. 22.- CICLO VITAL DE LOS DOCUMENTOS SEGUN TIPOLOGIA DE LAS
UNIDADES. -

TIPOS DE UNIDADES DE GESTION DOCUMENTAL Y ARCHIVO

TIPO DE ETAPA O VALOR DEL | PERIODO DE LOCALE
ARCHIVO | EDAD DEL | DOCUMENTO | PERMANENCIA| INSTALACIONES
DOCUMENTO ENEL
ARCHIVO
ARCHIVO | PRIMERA Valor primario | Maximo 5 afios | Oficinas
ETAPA (administrativo, | calendario productoras de
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DE Documento fiscal, Este periodo de | su tramitacion.
OFICINA O | ACTIVO tributario, tiempo puede Funcionario
DE desde el punto ﬁnanc_ier(’),. variar responsable del
GESTION | de vista 1ega1, Jur_ldlco © | dependiendo de | despacho de
administrativo informativo) la frecuencia de | tramites.
Valor
: consulta
secundario
(valor
testimonial,
informativo,
historico)
ARCHIVO SEGUNDA Valor primario | 10 afos Archivo Central de
CENTRAL | ETAPA (administrativo, la Municipalidad
Documento fiscal, - Este periodo
SEMIACTIVO Eﬁ:ﬁj{;ﬁ’) puede alargarse
E INACTIVO legal, ’ 0 variar segun la
informativo) necesidad de la
Valor Municipalidad
secundario
(valor
testimonial,
informativo,
historico)
ARCHIVO | ETAPA Valor Maéximo 25 afios | Archivo Pasivo
PASIVO FINAL secundario calendario Este
(valor periodo
Docu.mento testimonial, puede alargarse
1r?ac’t1\./0 y/o informativo) o varias segun la
historico Valor histérico | necesidad de la
Valor Municipalidad
testimonial,
informativo,
historico
CAPITULO V

DEL PERSONAL DEL SISTEMA DE GESTION DOCUMENTAL Y ARCHIVO
MUNICIPAL

Art. 23.- Personal de Archivo Municipal. - El personal responsable del Sistema de Gestion
Municipal y Archivo General sera:
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a) Las/los Analistas o Técnicas/os Administrativos, o quien haga sus veces, de las distintas
Unidades y Direcciones de la Municipalidad, seran oficialmente el personal responsable de
la Unidad de Gestion Documental y Archivo de cada Direccion o Unidad, quienes serdn
designados por el o la Director/a de cada Direccion y deberan tener los conocimientos,
habilidades y destrezas en manejo integral de documentos y archivos, de acuerdo a los
perfiles profesionales, quienes mantendran y custodiardn el archivo bajo los lineamientos
determinados en el presente Instrumento Administrativo.

b) La designacion del personal técnico se la realizard en funcion del volumen de produccion
documental y los servicios documentales que presta el Archivo Central.

Art. 24.- Responsabilidades del Personal de Archivo.- Las servidoras y servidores designados
como responsables de las Unidades de Gestion Documental y Archivo y el personal de la
Secretaria General responsable del Archivo General, tendran el deber de custodiar y cuidar la
documentacion e informacién que, por razéon de su empleo, cargo o comision tenga bajo su
responsabilidad e impedir o evitar su uso indebido, sustraccion, ocultamiento o inutilizacion, en
concordancia con lo estipulado en el articulo 10 de la Ley Orgénica de Transparencia y Acceso
a la Informacion Publica.

El Archivo General del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de Rumifiahui serd el
tnico responsable del Archivo General activo y Pasivo, una vez que le sean entregados los
expedientes oficialmente a través de la suscripcion de un acta de entrega recepcion y/o a través
de los medios electronicos pertinentes.

TITULO III
GESTION DOCUMENTAL Y ARCHIVO

CAPITULO I
GESTION DOCUMENTAL Y TRATAMIENTO ARCHIVISTICO

Art. 25.- Proceso de gestion documental y archivo. - La gestion documental comprende los
procesos técnicos documentales, como: la produccion documental, recepcion documental,
andlisis documental, automatizacion y digitalizacion de la informacion, tratamiento fisico
documental, gestion de servicios de informacion y documentacion, difusion.

Para efectos de la conceptualizacion de la gestion documental, se determinan los siguientes
macro procesos que estaran interrelacionados entre si y bajo la supervision de la Secretaria
General, se desarrollaran en las Unidades de Gestion Documental y Archivo y el Archivo
General durante todas las etapas del ciclo vital del documento (Archivos de Oficina o Gestion,
Archivo General):

17



Lunes 31 de mayo de 2021 Edicion Especial N° 1587 - Registro Oficial

b)

c)

d)

f)

A cargo de las Unidades de Gestion Documental y Archivo:

Produccion Documental: Disefio, elaboracion y preparacion de documentos;
Automatizacion y Digitalizacion de la informacion: Registro en el sistema interno.

Serie documental: Conjunto de documentos producidos por un servidor/a o funcionario/a en
el desarrollo de sus funciones o actividades.

Tratamiento fisico documental: Acondicionamiento, almacenamiento, conservacion,
preservacion, restauracion, expurgo y eliminacion de fondos.

A cargo del personal de la Secretaria General y Archivo General:

Recepcion documental: Recepeion, registro, distribucion y control documental.

Patrimonio Documental: Es una agrupacion de documentos que refleja la memoria colectiva
desde el inicio del Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal de Rumifiahui.

Analisis Documental: Identificacion y descripcidn, clasificacion, ordenamiento, valoracion,
individualizacion, inventario y transferencia;

Automatizacion y Digitalizacion de la informacion: Registro en base de datos, escaneo.
Gestion de servicios de informacion y documentacion: Informacion y referencia, préstamos,
reproduccion y certificacion de la documentacion, distribucion, consulta, organizacion,
recuperacion y disposicion final de los documentos.

Difusion: Eventos, publicaciones de la Gaceta Municipal a cargo de la Secretaria General y
de la Direccion de Comunicacion Social.

Art. 26.- Recursos indispensables para la gestion documental y archivo. - Para garantizar el

manejo técnico de los archivos, la Secretaria General debera:

a)

b)

c)

d)

e)

Solicitar al Ejecutivo Municipal incorpore los requerimientos del Archivo General en el POA
y PAC anual y plurianual;

Contar con un sistema de gestion documental y tratamiento archivistico de acuerdo al
presente Reglamento;

Velar por el mejoramiento de la infraestructura fisica, tecnologica, equipamiento y
mobiliario que brinde proteccién, acceso, seguridad, organizacion espacial 'y
acondicionamiento;

Solicitard a la Direccion Administrativa, o a quien corresponda, que garantice la
disponibilidad de un espacio fisico suficiente para destinarlo a Archivo Central, Archivo
Pasivo y Gestion

Documental,

Vigilar por el mantenimiento permanente de las instalaciones del Archivo General.

Art. 27.- Espacio Fisico del Archivo Central Activo y Pasivo. - El Archivo Central dispondra de

los espacios y medios necesarios y proporcionales a los servicios que le corresponde ofrecer, al
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volumen de la documentacion custodiada, a la poblacion que debe servir y a las necesidades
futuras.

Los espacios deberan contemplar al menos las siguientes areas:

a) Area de recepcion de documentos.

b) Area de repositorio para el almacenamiento de la documentacion, con la capacidad suficiente
y las condiciones medioambientales y de seguridad adecuadas.

c) Area de consulta e investigacion.

d) Areas de procesamiento técnico de la documentacion donde se llevaran a cabo las tareas de
identificacion, clasificacion, ordenacion, escaneo, digitalizacion, conservacion, descripcion,
evaluacion y todas aquellas que sean necesarias.

e) Espacios adecuados y dotacion de mobiliario.

f) Limpieza y desinfeccion de repositorios y documentos.

g) Monitoreo y control de las condicional ambientales, temperatura, humedad e 1luminacion.

h) Prevencion y gestion de riesgo (Tipos de riesgos para los archivos y su documentacion,
sistema de seguridad contra incendio, Sistema de ventilacién o aireacion, Sistema de
seguridad contra robos o vandalismo).

El Archivo Pasivo debe custodiar documentacion patrimonial con valor investigativo, historico
y administrativo dispondra de un espacio polivalente.

El célculo del area de los archivos central activo y pasivo estara a cargo de la Direccion de
Planificacion; se lo realizara con la proyeccion de crecimiento documental pertinente.

TITULO IV

DE LA PROTECCION, PRESERVACION Y CONSERVACION DEL PATRIMONIO
DOCUMENTAL DE LA MUNICIPALIDAD
CAPITULO I
RESGUARDO, PROTECCION Y CUSTODIA DOCUMENTAL

Art. 28.- Resguardo, proteccion y custodia documental. - El Archivo General de la
Municipalidad posee documentacion considerada patrimonio documental, debe administrarla de
forma técnica, garantizando la evidencia documental suficiente, pertinente y legal de las
operaciones de la Municipalidad.

La documentacion que sustente todas las transacciones financieras, operaciones administrativas
o decisiones institucionales, debera estar siempre accesible, para acciones de verificacion o
auditoria, asi como para informacion de otros usuarios autorizados, en ejercicio de sus derechos
segun las leyes pertinentes.
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En este sentido, es obligacion de los custodios de los documentos tanto de las Unidades de
Gestion Documental y Archivo como del Archivo General, preservar en las mejores condiciones
las series documentales existentes y prevenir eficientemente la ocurrencia de accidentes y
desastres que puedan dafiar sus instalaciones o atentar contra la integridad del fondo
institucional.

Se prohibe expresamente la constitucion paralela de expedientes para uso personal.

CAPITULO II
CONSERVACION Y PRESERVACION DOCUMENTAL

Art. 29.- Caracteristicas de los documentos de archivo. - El documento de archivo es aquel que
registra un hecho, acto administrativo, juridico, fiscal, financiero y técnico, creado, recibido,
manejado y usado en el ejercicio de las facultades y actividades de las dependencias municipales.

Estos documentos pueden ser: reportes, estudios, actas, resoluciones, oficios, correspondencia,
acuerdos, directivas, directrices, circulares, contratos, convenios, instructivos, memorandos,
estadisticas o bien asientos contables, informes financieros, presupuesto, y/o cualquier otro
registro que documente el ejercicio de las facultades o la actividad de los sujetos obligados y sus
servidores municipales, sin importar su fuente o fecha de elaboracion. Los documentos podran
estar en cualquier soporte, sea impreso, sonoro, visual, digital, o cualquier otra tecnologia que
sea reproducible por medios de acceso publico.

Los documentos de archivo se expedientan, registran, valoran, transfieren y cumplen su destino
final.

Art. 30.- Caracteristicas de los documentos que no son de archivo. - Los documentos que no se
consideran de archivo, se dividen en dos categorias:

a) Los documentos de comprobacion administrativa inmediata, y;
b) Los documentos de apoyo informativo.

Ambos tipos de documentos no estan sujetos al proceso archivistico por lo que cada unidad
decidira la forma y el tiempo para su eliminacion, sin que el periodo de uso y guarda, rebase el
lapso de un afio.

Art. 31.- Documentos de Comprobacion Administrativa Inmediata.- Son comprobantes de la
realizacion de un acto administrativo inmediato, por ejemplo: vales de fotocopias, registros de
visitantes, listados de envios, notas, facturas de correspondencia, controles de correspondencia
de entrada y salida, vales de papeleria, tarjetas de asistencia, entre otros Si bien son documentos
creados o recibidos en el curso de tramites administrativos o ejecutivos, no son documentos
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estructurados con relacion a un asunto, por lo que no siguen el ciclo vital y su baja debe darse
de manera inmediata al término de su utilidad. Su vigencia administrativa es inmediata.

Art. 32.- Documentos de Apoyo Informativo. - Es la documentacion que se genera o conserva
en la oficina y que se constituye por ejemplares de origen y caracteristicas diversas, cuya utilidad
reside en la informacion que contiene para apoyar las tareas administrativas, tales como
impresiones de documentos localizados en internet, libros y revistas, directorios, fotocopias de
Instructivos de equipos adquiridos por la dependencia, entre otros.

Los documentos de apoyo informativo no reciben tratamiento archivistico ni siguen el ciclo vital,
se conservan en la oficina hasta el término de su utilidad, que puede ser de 6 meses a un afio, al
concluir su periodo deberan desecharse.

Art. 33.- Preservacion Documental. - Reconociendo que la preservacion documental es el
conjunto de estrategias y medidas de orden técnico, y administrativo orientado a evitar o reducir
el riesgo de deterioro de los documentos, el Archivo Central de la Municipalidad garantizara el

cumplimiento de las politicas, protocolos y acciones de prevencion, conservacion y
restauracion de los documentos establecidos por el Sistema, para garantizar su conservacion y
disponibilidad permanente.

Art. 34.- Conservacion Documental. - Tomando en consideracion que la conservacion abarca
todas las acciones especificas frente al deterioro de los bienes documentales, el Archivo Central
garantizara:

* Elaboracion de un plan anual de conservacion y restauracion documental.
® Desarrollo y aplicacion de planes de emergencia frente a catdstrofes.

Art. 35.- Restauracion de documentos. - La restauracion de documentos tendrd como finalidad
recuperar la integridad fisica y funcional de los documentos vitales, corrigiendo las alteraciones
y dafios fisicos que le afectan.

Toda intervencion para restaurar documentos correrd a cargo de profesionales calificados por el
organo rector de la materia de gestion documental y archivo.

La intervencion garantizara el respeto al original, la reversibilidad de los materiales empleados
y la facil identificacion de los elementos afiadidos. El proceso de restauracion debera estar
convenientemente documentado.

En el caso de restauraciones que deben llevarse a cabo en instalaciones ajenas a los repositorios
del archivo, los documentos saldran con las medidas de seguridad adecuadas.
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Art. 36.- Expurgo y eliminacion de series documentales.- La evaluacion de toda la
documentacion y la destruccion de aquella que ha perdido sus valores se hara de conformidad a
las instrucciones técnicas establecidas por el Archivo Central con la intervencion de la Comision
Municipal de Evaluacion y Eliminaciéon Documental y Archivo, se encargaran de analizar,
calificar y evaluar toda la informacion existente y determinar los procedimientos a seguirse, los
periodos de conservacion de la documentacion, los datos relacionados con el contenido, periodo,
numero de carpetas o de hojas y notas explicativas del documento que deberan constar en el
formato creado para el proceso.

La destruccion de la documentacion se efectuara con arreglo a las instrucciones de seguridad y
confidencialidad establecidas en materia de archivos, de conformidad con lo dispuesto en la base
legal pertinente.

Corresponde a la Direccion y Unidad productora de la documentacion preparar la
correspondiente acta de eliminacion, remitirla a consideracion de la Comision Municipal de
Evaluacion y Eliminacién Documental y Archivo; correspondiente analisis y aprobacion para la

respectiva eliminacion de dicha documentacion. Se dejard constancia de los documentos a ser
destruidos y su procedimiento. ( se deberia considerar el Art. 13, donde se habla ya del tramite)

Art. 37.- Condiciones ambientales del Archivo Central. - Los expedientes de archivo requieren
el tratamiento y las condiciones de conservacion que garanticen la perdurabilidad de sus soportes
y la legibilidad de la informacion contenida en los mismos. Continuamente los documentos de
los expedientes son sometidos a diversas circunstancias que afectan su preservacion,
manipulacion indebida, condiciones ambientales inapropiadas, deterioro microbiologico,
inseguridad y cualquier otro factor que atente contra la integridad del expediente.

Las condiciones ambientales y los métodos de almacenamiento ejercen una gran influencia en
la preservacion de documentos y expedientes.

La primera medida, cuando se reciben los expedientes en el area de admision y registro, es
revisarlos, para comprobar su estado fisico, estado de contaminacion o deterioro.

Si los expedientes estan en mal estado; se debe analizar el tipo de daflo que muestran, estos
pueden producirse por la accion de: Humedad, hongos, microorganismos, roedores, bacterias,
incorrecta manipulacion, etc.

Art. 38.- Condiciones ambientales y de seguridad de las Unidades de Gestion Documental y
Archivo. -
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Las condiciones ambientales y las formas de almacenamiento ejerceran gran influencia en la
conservacion y proteccion de los documentos en todos sus soportes dentro de los repositorios de
archivo.

El control del ambiente y las aceradas formas de almacenamiento constituiran las principales
medidas de prevencion. Para ello, es necesario crear en cada drea un ambiente ideal para las
series documentales donde exista control de la temperatura y humedad relativa, no existan
contaminantes, se asegure la ventilacion y control de la luz, no existan hongos,
microorganismos, insectos, roedores y se incorporen practicas acertadas de mantenimiento y
seguridad contra incendios, inundaciones y robos (extintores, alarmas, etc.).

TITULO V
DEL ACCESO A LA DOCUMENTACION E INFORMACION Y LA CONSULTA DE
ARCHIVOS
CAPITULO1
REGIMEN GENERAL DE ACCESO A LOS DOCUMENTOS

Art. 39.- Principios generales. - El libre acceso de las personas a la informacidn publica generada
en la Municipalidad, se rige por los principios constitucionales de publicidad, transparencia,
rendicion de cuentas, gratuidad y apertura de las actividades de la Municipalidad que, por
disposicion de la Ley de Transparencia y Acceso a la Informacion Publica, se consideran de
interés publico.

Es responsabilidad del Archivo General, garantizar el manejo de registros publicos de manera
profesional, para que el derecho de acceso a la informacion se pueda ejercer a plenitud, por lo
que, en ningln caso se justificara la ausencia de normas técnicas en el manejo y almacenamiento
de la informacion y documentacion para impedir u obstaculizar el ejercicio de acceso a la
informacion publica, peor ain su destruccion.

Art. 40.- Excepciones al régimen de acceso a documentos. - No existird reserva de informacion
excepto en los casos expresamente establecidos en la Ley Organica de Transparencia y Acceso
a la Informacion Publica y su Reglamento.

El caracter reservado de la informacion deberd ser declarado con anterioridad a la peticion, por
autoridad competente y de acuerdo con la ley.

Los responsables de la custodia de los archivos declarados como reservados, garantizaran el
derecho a la intimidad personal y familiar, honra y buen nombre de las personas y demas
derechos consagrados en la Constitucion y las leyes.
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Art. 41.- Duracién de los plazos de reserva de los documentos. - La informacion clasificada
previamente como reservada permanecera con tal caracter hasta un periodo de quince afios desde
su clasificacion tal como lo establece el articulo 18 de la Ley Organica de Transparencia y
Acceso a la Informacion Publica.

La informacion reservada sera desclasificada cuando se extingan las causas que dieron lugar a
su clasificacion.

Se ampliard el periodo de reserva sobre cierta documentacion siempre y cuando permanezcan y
se justifiquen las causas que dieron origen a su clasificacion.

Art. 42.- Acceso a los documentos confidenciales. - Se garantizara el derecho a la proteccion de
datos de caracter confidencial. La recoleccion, archivo, procesamiento, distribucion o difusion
de estos datos o informacion requeriran la autorizacion expresa del titular o el mandato de la
Ley pertinente.

Los responsables de la custodia de los archivos declarados confidenciales, garantizaran el
derecho a la intimidad personal y familiar, honra y buen nombre de las personas y demas
derechos consagrados en la Constitucion y la ley.

CAPITULO II
PROCEDIMIENTO DE ACCESO A LA DOCUMENTACION E
INFORMACION Y CONSULTA DE ARCHIVOS

Art. 43.- Clases de consultas. - Se establecen dos tipos de consulta de los documentos que
reposan en los archivos:

a) Consultas internas: Las efectuadas a documentos, que reposen en el Archivo General y en
las Unidades de Gestion Documental y Archivo, por parte de las Direcciones integrantes de
la Municipalidad, necesarias para el ejercicio de sus funciones.

b) Consultas externas: Las efectuadas a documentos que reposen en el Archivo General y en
las Unidades de Gestion Documental y Archivo, por personas naturales o juridicas ajenas a
la Institucion. En este caso el solicitante debera formular su peticion por escrito. La maxima
autoridad administrativa serd el responsable y garantizard la atencion suficiente y necesaria
a la publicidad de la informacion publica, asi como su libertad de acceso.

Art. 44.- Atencion de consultas. - El acceso a los documentos se realizara en el soporte material
que la persona solicitante haya elegido. Entre los disponibles (impreso, digital, magnético).
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En caso de que el gjercicio del derecho de acceso pueda perjudicar la correcta conservacion de
un documento, se facilitara la consulta de una reproduccion.

Para garantizar su preservacion, los documentos mas frecuentemente solicitados o de gran valor
patrimonial se consultaran inicamente en forma de copia.

Art. 45.- Plazo maximo de contestacion a las solicitudes de acceso a la informacion. - Serd
responsabilidad de la Municipalidad recibir y contestar las solicitudes de acceso a la informacion
tal y como lo establece la Ley Orgénica de Transparencia y Acceso a la Informacion Publica, en
el plazo perentorio de diez dias, mismo que puede prorrogarse por cinco dias adicionales por
causas debidamente justificadas e informadas al peticionario y siguiendo lo estipulado en la
citada Ley, y mas normativa conexa.

Art. 46.- Instrumentos de consulta. - El personal de la Secretaria General facilitard a los usuarios
la informacion que pueda resultarles de utilidad, sin que ello implique en ningun caso la
obligacion de efectuar tareas especificas de investigacion por cuenta del solicitante.

Art. 47.- Procedimiento de consulta de documentos. - La consulta de documentos se refiere al
servicio que la Secretaria General y las Unidades de Gestion Documental y Archivo deberan
prestar hacia los empleados/as y funcionarios/as que trabajan en la propia Institucion y que por
el cumplimiento de sus funciones necesitan acceder a documentos, y a los usuarios externos que
por derecho pueden acceder a la informacion contenida en los mismos.

Este material de manera obligatoria serd consultado dentro del propio local de la Unidad de
Archivo, en un sitio que facilite la vigilancia del manejo del documento (4rea de consulta).

Art. 48.- Restricciones de la consulta documental. - Prohibase sacar del Archivo General o de
una Unidad de Gestion Documental y Archivo, cualquier documento original que en €l repose.

El encargado de la custodia serd responsable hasta de culpa leve si el documento que sale de la
unidad se perdiera.

Los servidores/as que infrinjan esta prohibicion por acceso indebido a los documentos,
destruccion, mutilacion, deterioro malicioso, falsificacion, sustraccion, infidelidad en la
custodia, violacion del secreto profesional, incumplimiento de las medidas de conservacion de
los documentos, inobservancia de las normas archivisticas, dificultar la consulta de los
documentos, eliminacion de documentos, salida de documentos sin autorizacion, exportacion
ilegal de documentos, realizada contra los criterios de la Ley y destruccion efectiva del
patrimonio documental o la imposibilidad de su uso, seran sancionados de conformidad a lo
dispuesto en la Ley Orgénica de Transparencia y Acceso a la Informacion Publica, sin perjuicio
de las sanciones civiles y penales a que hubiese lugar.
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Art. 49.- Responsabilidades. - Los/as peticionarios/as que obtengan documentos en régimen de
consulta seran los responsables directos de la custodia, conservacion, integridad y, en su caso,
la reserva de los documentos.

En todo momento, se dara pleno cumplimiento a lo que esté establecido en la legislacion sobre
proteccion de datos.

No podran entregar o devolver los documentos a otras dependencias excepto cuando sea en
aplicacion de un procedimiento reglamentariamente establecido. De persistir la necesidad, se
informard a la Secretaria General para que realice la transferencia. Asimismo, no se podran
alterar el orden y el contenido de los expedientes objetos de consulta. Si se detecta alguna
anomalia, se comunicara de inmediato al responsable de la Secretaria General o de la Unidad de
Gestion.

Art. 50.- Reproducciones Documentales. - La Secretaria General y las Unidades de Gestion
Documental y Archivo facilitaran a los usuarios que lo soliciten, reproduccion de los
documentos que custodian, siguiendo los procedimientos y aplicando las tasas o costos
establecidos en las normas pertinentes.

Sélo el/la Analista Administrativo de la Unidad de Gestion y el personal técnico de Archivo
General autorizado por el/la Secretario/a General, podrd efectuar la reproduccion de
documentos.

Se regularan mediante solicitud expresa y especifica del/la solicitante con la autoridad superior,
aprobada por este ultimo, los pedidos que supongan una reproduccion masiva de la
documentacion del Archivo Central o de las Unidades de Gestion Documental y Archivo.

Las solicitudes internas se regiran por las mismas normas que las externas, excepto el que hace
referencia al coste econdmico y al cobro de derechos de reproduccion.

Art. 51.- Uso de las reproducciones documentales. - En el caso de documentos en relacion con
los que existan derechos de propiedad intelectual, la persona solicitante de reproducciones estara
obligada a respetar estos derechos.

Cuando las reproducciones sean utilizadas para uso comercial la Secretaria General notificara al
usuario/a las condiciones del uso.

El/la usuario/a sera informado/a de las referencias identificativas de los documentos que hayan
sido objeto de reproduccion, y estard obligado a incorporar estas referencias en su divulgacion
por cualquier medio.
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Art. 52.- Copias y certificaciones. - La Secretaria General, el Archivo General y Direcciones
Municipales, a través de las Unidades de Gestion y Archivo, deberan entregar copias certificadas
de los documentos custodiados y que reposan en los archivos, tratdindose de solicitudes de
usuarios externos, Unicamente la Secretaria General podra certificar la documentacion antes
mencionada, siguiendo los procedimientos establecidos en las normas pertinentes para copias de
planos, expedientes, etc.

CAPITULO III

PROCESO DE SELECCION, EVALUACION, CONSERVACION Y ELIMINACION DE
LOS DOCUMENTOS DE PROPIEDAD DEL GOBIERNO AUTONOMO
DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DE RUMINAHUI

Art. 53.- Envio de la documentacion.- Todas las Direcciones remitirdn al Archivo General del
GADMUR, en caja de carton con su respectiva norma de (expurgo, foliacion, caratulas,
etiquetas, guias de archivo, escaneado), de los documentos que hayan cumplido un tiempo de
permanencia de cinco (5) afios en la Direccion, contados a partir de la fecha de emision; mediante
acta entrega-recepcion, por duplicado en la que se describird un resumen del contenido de los
mismos, periodo al que corresponden, nimero de carpetas, de hojas y afios de permanencia en
el Archivo Central, conforme a la tabla de conservacion previamente establecida en el tiempo de
validez. Se exceptuan de esta disposicion, los expedientes contenciosos administrativos, los
informes de auditoria y de riesgos, asi como la documentacion sustentadora que respalda las
operaciones financieras, que, por su naturaleza especial, deben permanecer por un tiempo
superior al establecido en las Unidades que los originan; ademas, entregaran al Archivo General
escaneada la documentacion, para tener un respaldo digital.

Art. 54.- Inventario de eliminacién de documentos. - Dentro de los 30 primeros dias de enero de
cada afio, la Secretaria General identificara la documentacion a eliminarse conforme a los plazos
de vigencia y conservacion. Para cuyo proposito se levantard un inventario de la documentacion
a eliminarse, que contendra la siguiente informacion

a) Nombres de la Direccion de donde se originan los documentos;

b) Clasificacion de la documentacion a eliminarse (memorandos, oficios, otros);
c) Periodo al que corresponde la eliminacion (desde, hasta); y,

d) Observaciones

Art. 55.- Documentacion permanente.- Es aquella documentacion que no se puede destruir, como
son: Ordenanzas, Reglamentos, manuales de procedimientos, operativos y de funcionamiento,
instructivos, informes técnicos de relevancia, planes operativos anuales, presupuestos anuales,
planes estratégicos, estados financieros anuales, contratos, actas de sesiones, convenios, planos
arquitectonicos, planos estructurales, planos de subdivision, informes de revision de planos,
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permisos provisionales, permisos definitivos, trabajos varios, informes de subdivision,
aprobacion de Propiedad Horizontal y otros similares, que permaneceran en Archivo Pasivo,
Resoluciones, expedientes de nombramiento o a contrato de empleados/as o trabajadores/as,
Ordenanzas Municipales, Ordenanzas de Urbanizaciones, Conjuntos Habitacionales y
lotizaciones, ascensos y recalificaciones de empleados/as y trabajadores/as, evaluaciones de
empleados/as y trabajadores/as, planillas de trabajadores/as ocasionales y permanentes.

DISPOSICIONES GENERALES. -

PRIMERA. - Encérguese de la aplicacion de esta Ordenanza a la Secretaria General, al Archivo
General, a la Procuraduria Sindica y a todas las Direcciones y Unidades del GADMUR, seglin
sea pertinente y le corresponda.

SEGUNDA. - El responsable de Archivo General deberd presentar semestralmente al/la
Secretario/a General un informe sobre el estado de la administracion de la gestion documental y
archivo de la Municipalidad.

TERCERA. - La Direccion de Talento Humano, previo analisis de lo estipulado en la presente
Ordenanza, en lo relacionado a la administracion y control del Archivo General, procedera a
estructurar o reestructurar el citado Archivo, con la finalidad que pueda cumplir objetivamente
sus fines, de conformidad a las normativas enunciadas en la presente Ordenanza, por ser de su
competencia, si ne qua non debe haber un responsable del Archivo General.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS. -

PRIMERA. - La Secretaria General elaborara los instructivos y formatos necesarios para la
estandarizacion de los procesos de gestion documental, induccion y capacitacion del personal
detallados en esta Ordenanza, dentro del término de 90 dias contados desde la sancion de la
presente Ordenanza.

SEGUNDA. -El ejecutivo del GADMUR por medio de la direccion competente presentard un
plan integral de digitalizacion de la documentacion institucional, una vez que haya sido evaluada
y valorada de los archivos central y pasivo.

TERCERA. - Derogase todas las Ordenanzas y mas normativa de menor o igual jerarquia que
se le oponga a la presente Ordenanza.
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DISPOSICION FINAL

La presente ordenanza entrard en vigencia a partir de su sancion por parte del Ejecutivo del
Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal de Rumifiahui, sin perjuicio de su publicacion
en el Registro Oficial, Gaceta Oficial y Dominio Web Institucional, no obstante, publicase por
los tres medios, de conformidad a lo estipulado en el Articulo 324 del Codigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion.

Dado y firmado en la Sala de Sesiones del Concejo Municipal del
Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal del Canton Rumifahui,
a los 27 dias del mes de abril del afio dos mil veinte y uno.

WILFRIDO igiaimente por I
Irmado digitaimente
CARRERA VLo~ MARIA EUGENIA & aia EUGENIA
DIAZ Fecha: 2021.05.03 CHAVEZ GARCIA cHaVEZ GARCIA
16:47:15 -05'00'
Wilfrido Carrera Diaz Dra. Maria Eugenia Chavez Garcia
ALCALDE SECRETARIA GENERAL
MECHG/GSZV
27.04.2021

TRAMITE DE DISCUSION Y APROBACION
POR PARTE DEL CONCEJO MUNICIPAL

Sangolqui, 27 de abril de 2021.- La infrascrita Secretaria General del Gobierno Autonomo
Descentralizado Municipal de Ruminahui, certifica que LA ORDENANZA MUNICIPAL QUE
CONTIENE EL REGLAMENTO INTERNO PARA EL MANEJO DEL SISTEMA DE
GESTION DOCUMENTAL DEL ARCHIVO, LA SELECCION Y ELIMINACION DE
DOCUMENTOS DE PROPIEDAD DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DE RUMINAHUI, fue discutida y aprobada en primer debate en la Sesion
Ordinaria de 20 de abril de 2021 (Resolucion No. 2021-04-030), y en segundo debate en la
Sesion Ordinaria de 27 de abril de 2021 (Resolucién No. 2021-04-032). LO CERTIFICO. -

MARIA EUGENIA Firmado digitalmente
MARIA EUGENIA
CHAVEZ GARCIA Cravez GaRCia

Dra. Maria Eugenia Chavez Garcia
SECRETARIA GENERAL
GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DE RUMINAHUI
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PROCESO DE SANCION

Sangolqui, 27 de abril de 2021.- SECRETARIA GENERAL DEL GOBIERNO AUTONOMO
DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DE RUMINAHUL- De conformidad con la razén que
antecede y en cumplimiento a lo dispuesto en el inciso cuarto del Articulo 322 del Codigo
Orgéanico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, remitase al sefior Alcalde
del Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal de Rumifiahui que LA ORDENANZA
MUNICIPAL QUE CONTIENE EL REGLAMENTO INTERNO PARA EL MANEJO DEL
SISTEMA DE GESTION DOCUMENTAL DEL ARCHIVO, LA SELECCION Y
ELIMINACION DE DOCUMENTOS DE PROPIEDAD DEL GOBIERNO AUTONOMO
DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DE RUMINAHUI, para la Sancién respectiva.

MARIA EUGENIA Firmado digitalmente
por MARIA EUGENIA

CHAVEZ GARCIA cHAVEZ GARCIA

Dra. Maria Eugenia Chavez Garcia
SECRETARIA GENERAL
GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DE RUMINAHUI

SANCION:

Sangolqui, 03 de mayo de 2021- ALCALDIA DEL GOBIERNO AUTONOMO
DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DE RUMINAHUL.- De conformidad con la Disposicion
contenida en el cuarto inciso del articulo 322 del Codigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion, habiéndose observado el tramite legal y estando de acuerdo
con la Constitucion de la Republica del Ecuador, SANCIONO la ORDENANZA MUNICIPAL
QUE CONTIENE EL REGLAMENTO INTERNO PARA EL MANEJO DEL SISTEMA DE
GESTION DOCUMENTAL DEL ARCHIVO, LA SELECCION Y ELIMINACION DE
DOCUMENTOS DE PROPIEDAD DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DE RUMINAHUI. Ademas, dispongo la Promulgacion y Publicacion, de acuerdo
al articulo 324 del Codigo Orgédnico de Organizacion Territorial, Autonomia vy
Descentralizacion.

WILFRIDO e

digitalmente por
CARRERA \|,)V|I/I\-;RIDO CARRERA
DIAZ [
Wilfrido Carrera Diaz
ALCALDE
GOBIERNO AUTONOMO DESC]?NTRALIZADO
MUNICIPAL DE RUMINAHUI
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Provey6 y firm6 el sefior Wilfrido Carrera Diaz, Alcalde del Gobierno Auténomo

Descentralizado Municipal de Rumifiahui, la ORDENANZA MUNICIPAL QUE CONTIENE

EL REGLAMENTO INTERNO PARA EL MANEJO DEL SISTEMA DE GESTION

DOCUMENTAL DEL ARCHIVO, LA SELECCION Y ELIMINACION DE DOCUMENTOS

DE PROPIEDAD DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DE

RUMINAHUI, en la fecha antes indicada. Sangolqui, 03 de mayo de 2021.- LO CERTIFICO. -
Firmado digitalmente por

MARIA EUGENIA MARIA EUGENIA CHAVEZ
GARCIA
CHAVEZ GARCIA fech: 20210503 170542

-05'00'

Dra. Maria Eugenia Chavez Garcia
SECRETARIA GENERAL
GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DE RUMINAHUI
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ORDENANZA No. 002-2021

EL CONCEJO MUNICIPAL
DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO

MUNICIPAL DEL CANTON RUMINAHUI

CONSIDERANDO:

Que, la Constitucion de la Republica del Ecuador, en el articulo 3, establece que son deberes

Que,

Que,

Que,

primordiales del Estado: “(...) 5. Planificar el desarrollo nacional, erradicar la pobreza,
promover el desarrollo sustentable y la redistribucion equitativa de los recursos y la
riqueza, para acceder al buen vivir. 6. Promover el desarrollo equitativo y solidario de
todo el territorio, mediante el fortalecimiento del proceso de autonomias y
descentralizacion”.

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

la Constitucion de la Republica del Ecuador, en el articulo 66, reconoce y garantiza: “(...)
2.- El derecho a una vida digna, que asegure la salud, alimentacién y nutricion, agua
potable, vivienda, saneamiento ambiental, educacion, trabajo, empleo, descanso y ocio,
cultura fisica, vestido, seguridad social y otros servicios sociales necesarios”.

la Constitucion de la Republica del Ecuador en el articulo 85 y 95, garantiza la
participacion ciudadana en forma individual y colectiva en la toma de decisiones,
planificacion y gestion de los asuntos publicos.

Que, la Constitucion de la Republica del Ecuador en el articulo 100, dice: “En todos los niveles

de gobierno se conformardn instancias de participacion integradas por autoridades
electas, representantes del régimen dependiente y representantes de la sociedad del
ambito territorial de cada nivel de gobierno, que funcionaran regidas por principios
democraticos. La participacion en estas instancias se ejerce para: 1. Elaborar planes y
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Que,

Que,

Que,

Que,

politicas nacionales, locales y sectoriales entre los gobiernos y la ciudadania. 2. Mejorar
la calidad de la inversion publica y definir agendas de desarrollo. (...)".

el articulo 241 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, dispone que la
planificacion deberd garantizar el ordenamiento territorial y sera obligatoria en todos los
gobiernos autdnomos descentralizados.

el numeral 12 del articulo 264 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, dispone
entre las competencias exclusivas de los gobiernos municipales: ejercer el control sobre
el uso y ocupacion del suelo en el canton; y el regular, autorizar y controlar la explotacion
de materiales aridos y pétreos que se encuentren en los lechos de los rios, lagos, playas
de mar y canteras.

el articulo 276 Constitucion de la Republica del Ecuador que establece que el régimen de
desarrollo tendra los siguientes objetivos, y el numeral 6 expresa que: "promover un
ordenamiento territorial equilibrado y equitativo que integre y articule las actividades
socioculturales, administrativas, economicas y de gestion, y que coadyuve a la unidad del
Estado. (...).

el numeral 26 del articulo 66 y el articulo 321 de la Constitucion de la Republica del
Ecuador que garantizan a las personas el derecho a la propiedad en todas sus formas, con
funcion y responsabilidad social y ambiental.

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

la Constitucion de la Republica del Ecuador, en el articulo 376, establece: “Para hacer
efectivo el derecho a la vivienda, al habitat y a la conservacion del ambiente, las
municipalidades podran expropiar, reservar y controlar areas para el desarrollo futuro, de
acuerdo con la ley. Se prohibe la obtencién de beneficios a partir de practicas
especulativas sobre el uso del suelo, en particular por el cambio de uso, de rustico a
urbano o de publico a privado”.

la Constitucion de la Republica del Ecuador, en el articulo 389, establece: “El Estado
protegera a las personas, las colectividades y la naturaleza frente a los efectos negativos
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Que,

de los desastres de origen natural o antropico mediante la prevencion ante el riesgo, la
mitigacion de desastres, la recuperacion y mejoramiento de las condiciones sociales,
economicas y ambientales, con el objetivo de minimizar la condicion de vulnerabilidad
(...) 3. Asegurando que todas las instituciones publicas y privadas incorporen
obligatoriamente, y en forma transversal, la gestion de riesgo en su planificacion y
gestion (...)".

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

el articulo 7 del Codigo Organico de Organizacion Territorial Autonomia y
Descentralizacion (COOTAD) reconoce a los concejos municipales la capacidad para
dictar normas de caracter general a través de ordenanzas, acuerdos y resoluciones,
aplicables dentro de su circunscripcion territorial.

en materia de planeamiento y urbanismo, a la administracion municipal le compete
expedir las ordenanzas y normativa especifica con el objeto de cumplir las funciones
prescritas en el Codigo Organico Territorial, Autonomia y Descentralizacion
(COOTAD), teniendo en cuenta el armdnico desarrollo urbano.

es necesario actualizar las normas de uso, ocupacion, aprovechamiento del suelo urbano
y rural del Canton Rumifahui con el fin de contar con una administracion publica que
constituya un servicio eficiente para su ciudadania bajo los principios de: calidad
descentralizacion, coordinacion, planificacion, trasparencia y evaluacion.

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

Que, el articulo 2 de la Ley Orgéanica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo
dispone que: “Las disposiciones de esta Ley seran aplicables a todo ejercicio de
planificacion del desarrollo, ordenamiento territorial, planeamiento y actuacion
urbanistica, obras, instalaciones y actividades que ocupen el territorio o incidan
significativamente sobre ¢l, realizadas por el Gobierno Central, los Gobiernos
Auténomos Descentralizados y otras personas juridicas publicas o mixtas en el marco de
sus competencias, asi como por personas naturales o juridicas privadas".

Que, el articulo 3 numeral 3 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion
de Suelo dispone que entre las funciones de la presente ley estd la de: "Establecer
mecanismos e instrumentos técnicos que permitan el ejercicio de las competencias de uso
y gestion del suelo de los Gobiernos Autéonomos Descentralizados municipales y
metropolitanos y del Estado en general, dirigidos a fomentar y fortalecer la autonomia,
desconcentracion y descentralizacion".

Que, el articulo 5 numeral 3 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion
de Suelo establece los principios para el ordenamiento territorial, uso y la gestion del
suelo. Asi, "Los Gobiernos Autonomos Descentralizados ejerceran sus competencias de
ordenamiento territorial, uso y gestion del suelo dentro del marco constitucional, legal
vigente y de las regulaciones nacionales que se emitan para el efecto, sin perjuicio de las
responsabilidades administrativas, civiles y penales, que seran determinadas por los
organismos competentes reconocidos en la Constitucion".

Que, los articulos 9, 10 y 11 de la Ley de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo
prescriben la definicion y el objeto del ordenamiento territorial. El articulo 9 especifica
que “Los planes de desarrollo y ordenamiento territorial deben contemplar el territorio
que ordenan como un todo inescindible y, en consecuencia, consideraran todos los
valores y todos los usos presentes en ¢él”.

Que, el articulo 15 de la Ley de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo establece
que el Plan de Uso y Gestion del Suelo y sus planes complementarios seran vinculantes
y de obligatorio cumplimiento para las personas naturales o juridicas, publicas, privadas
0 mixtas.

Que, el articulo 24 de la Ley de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo dispone
que: "La ocupacion del suelo es la distribucion del volumen edificable en un terreno en
consideracion de criterios como altura, dimensionamiento y localizacion de voliimenes,
forma de edificacion, retiros y otras determinaciones de tipo morfologicos. La ocupacion
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de suelo serd determinada por los Gobiernos Autonomos Descentralizados municipales
y metropolitanos mediante su normativa urbanistica que comprenderd al menos el lote
minimo, los coeficientes de ocupacion, aislamientos, volumetrias y alturas, conforme lo
establecido en esta Ley".

Que, el articulo 27 de Ley Organica de Ordenamiento Territorial Uso y Gestion de Suelo
establece la obligatoriedad de los Gobiernos Auténomos Descentralizados de contar con
un Plan de Uso y Gestion de Suelo que incorporara los componentes estructurante y
urbanistico.

Que, los articulos 13 y 14 del Reglamento a la Ley Orgéanica de Ordenamiento Territorial Uso y
Gestion de Suelo, establece los contenidos minimos del componente estructurante y del
componente urbanistico.

Que, el articulo 40 de Ley Organica de Ordenamiento Territorial Uso y Gestion de Suelo
establece los instrumentos de planeamiento del suelo y la obligatoriedad de contener en
los mismos poligonos de intervencion territorial, tratamientos, aprovechamientos y
estandares urbanisticos.

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

Que, el Codigo Organico Territorial, Autonomia y Descentralizacion (COOTAD) en el articulo
54 establece que son funciones del gobierno autonomo descentralizado municipal las
siguientes, literal a) “Promover el desarrollo sustentable de su circunscripcion territorial
cantonal, para garantizar la realizacion del buen vivir a través de la implementacion de
politicas publicas cantonales, en el marco de sus competencias constitucionales y
legales”; literal c) que expresa: "Establecer el régimen de uso del suelo y urbanistico,
para lo cual se determinard las condiciones de urbanizacion, parcelacion, lotizacion,
division o cualquier otra forma de fraccionamiento de conformidad con la planificacion
cantonal, asegurando porcentajes para zonas verdes y areas comunales"; literal m) que
dice: "Regular y controlar el uso del espacio publico cantonal y, de manera particular, el
ejercicio de todo tipo de actividad que se desarrolle en ¢l, la colocacion de publicidad,
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Que,

Que,

Que,

redes o senalizacion"; literal o) que expresa: "Regular y controlar las construcciones en
la circunscripcion cantonal, con especial atencion a las normas de control y prevencion
de riesgos y desastres; y literal p) Regular, fomentar, autorizar y controlar el ejercicio de
actividades econdmicas, empresariales o profesionales, que se desarrollen en locales
ubicados en la circunscripcion territorial cantonal con el objeto de precautelarlos
derechos de la colectividad".

el articulo 55 del Codigo Organico de Organizacion Territorial Autonomia y
Descentralizacion (letra a) del COOTAD) contempla que los gobiernos auténomos
descentralizados municipales tendran las siguientes competencias exclusivas sin
perjuicio de otras que determine la Ley;, “a) dispone: “Planificar, junto con otras
instituciones del sector publico y actores de la sociedad, el desarrollo cantonal y formular
los correspondientes planes de ordenamiento territorial, de manera articulada con la
planificacion nacional, regional, provincial y parroquial, con el fin de regular el uso y la
ocupacion del suelo urbano y rural, en el marco de la interculturalidad y plurinacionalidad
y el respeto a la diversidad”; c) "Planificar, construir y mantener la vialidad urbana"; (...)
h) "Preservar, mantener y difundir el patrimonio arquitectonico, cultural y natural del
canton y construir los espacios publicos para estos fines"; (...) j) "Delimitar, regular,
autorizar y controlar el uso de las playas de mar, riberas y lechos de rios, lagos y lagunas,
sin perjuicio de las limitaciones que establezca la ley"; k) "Preservar y garantizar el
acceso efectivo de las personas al uso de las playas de mar, riberas de rios, lagos y
lagunas"; (...)".

el articulo 56 del Cddigo Organico de Organizacion Territorial Autonomia y
Descentralizacion (COOTAD) determina que el Concejo Municipal es el 6rgano de
legislacion y fiscalizacion del gobierno autonomo descentralizado municipal.

los literales a) y x) del articulo 57 del Codigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion (COOTAD) sefiala como atribuciones del Concejo
Municipal las siguientes: "a) El ejercicio de la facultad normativa en las materias de
competencia del gobierno autonomo descentralizado municipal, mediante la expedicion
de ordenanzas cantonales, acuerdos y resoluciones"; (...) x) Regular y controlar, mediante
la normativa cantonal correspondiente, el uso del suelo en el Territorio del Canton, de
conformidad con las leyes sobre la materia; en su orden (...)".

el articulo 140 del Cédigo Orgénico de Organizacion Territorial Autonomia y
Descentralizacion (COOTAD) en el segundo inciso establece que: "Los gobiernos
autonomos descentralizados municipales adoptaran obligatoriamente normas técnicas
para la prevencion y gestion de riesgos en sus territorios con el proposito de proteger las
personas, colectividades y la naturaleza, en sus procesos de ordenamiento territorial".
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el articulo 322 del Coddigo Orgéanico de Organizacion Territorial Autonomia y
Descentralizacion (COOTAD) dispone que los proyectos de ordenanzas se referirdn a
una sola materia y que seran sometidos a dos debates realizados en dias distintos para su
aprobacion.

la décima cuarta disposicion general del Cédigo Organico de Organizacion Territorial
Autonomia y Descentralizacion (COOTAD) dispone que: "Por ningin motivo se
autorizaran ni se regularizaran asentamientos humanos, en zonas de riesgo y en general
en zonas en las cuales se pone en peligro la integridad o la vida de las personas. El
incumplimiento de esta disposicion serd causal de remocion inmediata de la autoridad
que ha concedido la autorizacion o que no ha tomado las medidas de prevencion
necesarias para evitar los asentamientos, sin perjuicio de las acciones penales que se
lleguen a determinar. Los gobiernos autonomos descentralizados municipales o
metropolitanos deberan expedir las ordenanzas que establezcan los pardametros y las
zonas dentro de las cuales no se procedera con la autorizacion ni regularizacion de
asentamientos humanos".

el Codigo Orgénico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, en el
articulo 54, dice: “Son funciones del gobierno autonomo descentralizado municipal las
siguientes: “(...) e) Elaborar y ejecutar el plan cantonal de desarrollo, el de ordenamiento
territorial y las politicas publicas en el ambito de sus competencias y en su
circunscripcion territorial, de manera coordinada con la planificacion nacional, regional,
provincial y parroquia, y realizar en forma permanente, el seguimiento y rendicién de
cuentas sobre el cumplimiento de las metas establecidas (...)”.

el Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, en el
articulo 55, manifiesta: “Los gobiernos autonomos descentralizados municipales tendran
las siguientes competencias exclusivas sin perjuicio de otras que determine la ley: a)
Planificar, junto con otras instituciones del sector publico y actores de la sociedad, el
desarrollo cantonal y formular los correspondientes planes de ordenamiento territorial,
de manera articulada con la planificacion nacional, regional, provincial y parroquial, con
el fin de regular el uso y la ocupacion del suelo urbano y rural, en el marco de la
interculturalidad y plurinacionalidad y el respeto a la diversidad; b) Ejercer el control
sobre el uso y ocupacion del suelo en el canton (...)".

el Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, en el
articulo 57, establece las atribuciones del concejo municipal, entre otros sefiala: “e)
Aprobar el plan cantonal de desarrollo y el de ordenamiento territorial formulados
participativamente con la accion del consejo cantonal de planificacion y las instancias de
participacion ciudadana, asi como evaluar la ejecucion de los mismos; (...) x) Regular y
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controlar, mediante la normativa cantonal correspondiente, el uso del suelo en el territorio
del canton, de conformidad con las leyes sobre la materia, y establecer el régimen
urbanistico de la tierra”.

la Ley Orgénica de Cultura en sus Art. 92 y 98 establece la competencia de los Gobiernos
Autéonomos Descentralizados para la gestion del patrimonio cultural para su
mantenimiento, conservacion y difusion con atribuciones de regulacion y control en su
territorio a través de ordenanzas.

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

el Reglamento a la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo,
en el articulo 11, establece el procedimiento de aprobacion del Plan de Uso y Gestion del
Suelo, indicando lo siguiente: “El Plan de Uso y Gestion del Suelo serd aprobado
mediante la misma ordenanza municipal o Metropolitana que contiene el Plan de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial Cantonal, y mediante los mismos procedimientos
participativos y técnicos previstos en la ley y definidos por el ente rector
correspondiente”.

mediante ordenanza No. 004-2015 se aprobo la “Ordenanza sustitutiva del plan de
desarrollo y ordenamiento territorial del Canton Rumifiahui”, en primer debate de sesion
extraordinaria de 12 de marzo del 2015 y en segundo debate en sesion extraordinaria de
13 de marzo del 2015, sancionada el 13 de marzo por el sefior alcalde y publicada en
suplemento de Registro Oficial 528 el 23 de Junio de 2015

mediante ordenanza No. 031-2017 se aprob¢ la “Zonificacion, uso y ocupacion de suelo”,
aprobada en primer debate en sesion ordinaria de 18 de diciembre de 2017 y en segundo
debate en sesion extraordinaria de 28 de diciembre de 2017 sancionada el 28 de diciembre
de 2017 y publicada en Edicion Especial N° 260 de Registro Oficial del 6 de febrero del
2018.

mediante Ordenanza 016-2020 que Regula los Proyectos de Urbanizaciones,
fraccionamientos, reestructuraciones e Integraciones parcelarias en el canton Rumifiahui,
aprobada por el concejo Municipal en primer y segundo debate en sesiones ordinarias el
25 de agosto de 2020 y primero de septiembre 2020 respectivamente sancionada el
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primero de septiembre de 2020 y publicada en Edicion Especial N° 1123 de Registro
Oficial de 5 de octubre de 2020.

Que, mediante ordenanza No. 019-2015 se aprobd la “Ordenanza que regula los limites
urbanos del canton Rumifiahui”, aprobada por el concejo Municipal en primer debate en
sesion ordinaria de 14 de septiembre de 2015 y en segundo debate en sesion
extraordinaria de 18 de septiembre de 2015, sancionada el 21 de septiembre de 2015.

Que, mediante ordenanza No. 013-2020 se aprobo la “Ordenanza sustitutiva que regula bienes
inmuebles a ser declarados bajo el régimen de propiedad horizontal”, aprobada por el
Concejo Municipal en primer y segundo debate en sesiones ordinarias el 7 y 14 de julio
de 2020 respectivamente, sancionada el 14 de julio de 2020 publicada en registro oficial
271 de 20 de agosto de 2020.

Que, mediante ordenanza 011-2020 se aprobd la “Ordenanza reformatoria a la ordenanza 031-
2017 sobre zonificacion, uso y ocupacion del suelo”, aprobada por el Concejo Municipal
en sesiones ordinarias de primer y segundo debate de 23 y 30 de junio de 2020
respectivamente, sancionada el 1 de julio del 2020 publicada en Registro Oficial N° 250
del 1 de julio del 2020.

Que, sehadado cumplimiento con lo establecido en el Art. 7 del Reglamento de la LOOTUGS
referente al “proceso general de formulacion o actualizacion de los planes de desarrollo
y ordenamiento territorial”, procede continuar con el proceso correspondiente.

Que, el articulo 7.- Del proceso general de formulacion o actualizacion de los planes de
desarrollo y ordenamiento territorial del reglamento de la Ley Organica de ordenamiento
territorial, uso y gestion del suelo, contempla como paso para la aprobacion del plan por
el 6rgano legislativo, cantonal, en su punto 5 “Conocimiento y analisis de los planes por
parte del Consejo de Planificacion del Gobierno Auténomo Descentralizado y emision
de la resolucion favorable sobre las prioridades estratégicas de desarrollo”.

Que, la Direccion de Planificacion Territorial, una vez conocida, analizada y aprobada la
propuesta de actualizacion del plan de desarrollo y ordenamiento territorial que incluye
el plan de uso y gestion del suelo, presentada por el equipo consultor, asi como también
la Propuesta de Ordenanza para su aprobacion; se traslada las mismas a usted Sr. Alcalde
a fin de que continue con el procedimiento de aprobacion, poniendo en consideracion del
Concejo Municipal para su analisis y aprobacion.

Que, de conformidad a lo que dispone los articulos 28 y 29 de numeral 1 del Codigo Organico
de planificacion y finanzas publicas, el Concejo de Planificacion y Presupuesto, en
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reunion realizada el 16 de Octubre2020, aprob6 mediante resolucion: “Las prioridades
estratégicas de desarrollo contempladas en la actualizacion del Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial del cantén Rumifahui que contiene el Plan de uso y Gestion
del suelo”.

En uso de la facultad legislativa en el articulo 240 y 264, inciso final de la Construccion de la
Republica, articulos 7, 54 letra ), 55 letras a); y b) y 57 Codigo Organico de la Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacion.

EXPIDE:

LA ORDENANZA QUE CONTIENE EL PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO
TERRITORIAL Y EL PLAN DE USO Y GESTION DE SUELO DEL CANTON
RUMINAHUI

PARTE I
PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL

TITULO I
GENERALIDADES

Articulo 1.- Objeto de la ordenanza. - La presente ordenanza tiene por finalidad aprobar los
objetivos estratégicos, metas de resultados, programas y proyectos contemplados en el Plan de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial del Canton Rumifiahui; y, las normas juridicas y técnicas
previstas en el Plan cantonal que define el uso y gestion del suelo del Cantén Rumifahui.

Articulo 2.- Ambito de aplicacion. - La presente Ordenanza de aprobacién de la actualizacion
del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial que contiene el Plan de Uso y Gestion del
Suelo, rige dentro de la circunscripcion territorial del Canton Rumifiahui.

Las disposiciones de la presente ordenanza serdn de aplicacion obligatoria en todo el territorio
del cantén Ruminahui, en su suelo urbano y rural, a personas naturales o juridicas, publicas,
privadas, mixtas o comunitarias, nacionales o extranjeras que ocupen el territorio para la
ejecucion de obras de infraestructura, procesos de habilitacion de suelo y de edificacion y para
la implantacion de actividades econdmicas y productivas en el canton.

Articulo 3.- Naturaleza del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial. - El Plan de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial es el instrumento de planificacion fundamental para la
gestion territorial del Canton Ruminahui. Esta herramienta técnica, legal, administrativa, social,
financiera busca ordenar, conciliar y armonizar las decisiones estratégicas del desarrollo respecto
de los asentamientos humanos; las actividades econdmicas-productivas; y, el manejo de los
recursos naturales, en funcion de las cualidades territoriales. a través de la definicion de
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lineamientos para la materializacion del modelo territorial de largo plazo, expedido de
conformidad a las normas constitucionales vigentes y a las del Codigo Organico de
Ordenamiento Territorial, Autonomia y Descentralizacion (COOTAD), del Cédigo Organico de
Planificacion y Finanzas Ptblicas (COPYFP), Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial Uso y
Gestion del Suelo (LOOTUGS), y su Reglamento; ordenanzas municipales, reglamentos y otras
normas legales vigentes.

Articulo 4.- Principios del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial. - El Plan de Desarrollo
y Ordenamiento Territorial, del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del Canton
Rumifiahui se rige por los siguientes principios:

Los principios en los que se sostienen el Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial 2020-
2032 del Canton Rumifiahui se describen a continuacion:

* Un canton responsable en la construccion de una ciudad ambientalmente sostenible, desde el
territorio y con la comunidad, transforméandose en un lugar de encuentro, de actividad y de
crecimiento para sus ciudadanos.

* Un canton respetuoso de los derechos de la naturaleza y con acciones claras orientadas a la
proteccion y conservacion de sus recursos naturales.

» Laseguridad es un derecho y una obligacion de las autoridades nacionales y locales que se
garantiza promoviendo una cultura de paz.

* Un canton que hace prevalecer la dignidad, la justicia y la igualdad entre sus ciudadanos
parte de la construccion de objetivos comunes.

» Canton referente en la conservacion y salvaguarda de su patrimonio cultural, con espacios
de convivencia ciudadana protegidos, preservados y rehabilitados, en donde se recrean
costumbres, tradiciones y sentimientos de conexion y se identifican elementos simbdlicos,
que fortalecen su identidad y sentido de pertenencia.

* Un crecimiento cantonal ordenado, planificado, amigable y responsable con sus habitantes y
entorno, se traduce en desarrollo, empleo, oportunidades laborales y mejores condiciones de
vida para los ciudadanos.

» Una ciudad integradora, accesible, amigable e incluyente desde la diversidad, especialmente
para las personas con discapacidad.

» La tecnologia, la investigacion y la innovacion como medio integrador productivo y de
desarrollo.

» Laeducacion, la salud, el deporte y la cultura como motores dinamicos de la transformacion
social y el desarrollo.

» Un gobierno local transparente, honesto y eficiente, de puertas abiertas, donde el ciudadano
se sienta representado y bien atendido.

» La participacion ciudadana como un medio para el ejercicio de los derechos que incidan en
las decisiones estratégicas del gobierno local.

» Redes productivas integradas a la cadena de valor, al comercio justo y a la generacion de
empleo local.

Articulo 5.- Objetivo del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial.- El obietivo del Plan de
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Desarrollo y Ordenamiento Territorial es orientar el desarrollo del Canton Rumifiahui en base a
sus capacidades, oportunidades y potencialidades humanas y territoriales, para edificar y
consolidar un mejor lugar para vivir en plena armonia con la naturaleza, con miras a alcanzar un
territorio productivo, eficiente, equitativo, sostenible, resciliente, intercultural y seguro;
orientado por los principios del ordenamiento territorial, el ejercicio pleno de los derechos, el
desarrollo econdmico y el progreso social; a través de politicas de inclusion, y proteccion de
derechos, garantizando la participacion ciudadana con democracia a través de un modelo de
gobierno municipal efectivo, eficiente, transparente y tecnoldgico.

TITULO II
COMPONENTES DEL PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL

Articulo 6.- Componentes del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial.- Con miras a
alcanzar un desarrollo y ordenamiento territorial que corresponda a las necesidades holisticas de
los habitantes del canton Rumifahui; y, un uso y gestion del suelo de forma ordenada y
sostenible, los 5Componentes estratégicos e interconectados del Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial del Canton Rumifiahui: Actualizacion 2020 — 2032 son los siguientes:
1) Componente Ambiental Biofisico, 2) Componente Sociocultural,3) Componente Econdémico
Productivo, 4) Componente de Asentamientos Humanos, Movilidad, Energia y Conectividad; y,
5) Componente Politico Institucional.

Articulo 7.- Componente Ambiental Biofisico. -El objetivo principal es promover la proteccion
y conservacion de los recursos naturales, la recuperacion de zonas degradadas prioritarias para
su conservacion, proporcionando servicios ambientales, mitigacion del cambio climatico y
manejo de fauna urbana con la inclusion de normativas y acciones eficaces.

Articulo 8.- Componente Econdmico Productivo. - El principal objetivo es fomentar el desarrollo
de actividades de produccion agropecuarias, agroindustriales, turisticas, microempresariales,
comerciales, manufactureras, con enfoques de innovacion, desarrollo sostenible y economia
popular y solidaria; que promuevan las cadenas de valor y permitan la reactivacién econémica y
generacion de empleo en el canton.

Articulo 9.- Componente Sociocultural. - Los principales objetivos son: 1) Aportar al
fortalecimiento de politicas publicas integrales, que promuevan la igualdad de oportunidades y
la promocion de derechos con énfasis en los grupos prioritarios y vulnerables. 2) Promover la
construccion de una cultura de paz hacia una vida segura, saludable y sin discriminacion con la
participacion activa de la ciudadania. 3) Proteger, conservar, salvaguardar, investigar y difundir
el patrimonio cultural del canton para el fortalecimiento de la identidad, uso social, apropiacion
colectiva de sus ciudadanos y el fortalecimiento de la actividad turistica. 4) Responder
efectivamente frente a la emergencia sanitaria.
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Articulo 10.- Componente de Asentamientos Humanos, Movilidad, Energia y Conectividad. -
Que persigue 4 objetivos principales: 1) Promover un sistema de asentamientos humanos con
crecimiento ordenado hacia un habitat saludable y sostenible, en términos de un desarrollo
equilibrado, sustentable y respetuoso con el ambiente. 2) Vincular la realidad ambiental,
socioecondmica y cultural de la poblacion a los escenarios de las amenazas naturales, antropicas,
pandémicas para llegar a un canton de paz y de resciliencia. 3) Ampliar de forma equitativa los
derechos ciudadanos de acceso a los servicios basicos, energia eléctrica, telecomunicaciones de
calidad, disfrute del espacio publico, configuracion del espacio social, acceso a una vivienda
digna, acceso a movilidad eficiente y segura para la construccion de un territorio integrador y
resciliente. 4) Crear las condiciones para promover una movilidad sostenible con la priorizacion
del transporte publico, la movilidad inclusiva de peatones y ciclistas y el mejoramiento de
conexiones territoriales del sistema vial.

Articulo 11.-Componente Politico Institucional. - Sus objetivos principales son: 1) Promover
una gestion administrativa eficiente por procesos digitales altamente tecnificada, con ambiente
laboral 6ptimo, que promueven normativas y su cumplimiento, priorizando al usuario o
ciudadano como actor fundamental de la gestion. 2) Propiciar condiciones y mecanismos de
gestion participativa, transparente e incluyente para fortalecer la administraciéon del GADMUR
y la incidencia ciudadana en la gestion de lo publico.

TITULO IIT
CONTENIDOS DEL PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL

Articulo 12.- Contenidos. - Los contenidos del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial, son:
Fase I.- Diagndstico: Compuesto por 2 etapas:

La primera que contiene la evaluacion del PDyOT vigente 2014-2019, la revisidn de las ordenanzas de
Uso y Regulacién de Suelo, del Patrimonio Cultural, de movilidad, y de otros instrumentos normativos;
y, el andlisis de la informacidén actualizada.

La segunda comprende el diagnostico estratégico institucional, ciudadano y territorial, la
identificacion de las estrategias territoriales y el modelo territorial actual basado en el analisis de
las potencialidades y limitantes del canton.

Fase II: Propuesta: La que incluye la comprensidn de todos los elementos que se orientan a integrar una
vision “territorial” del cantdn en los diferentes niveles de gestion y administracion del gobierno local y
de las entidades de estado que tiene que ver con un responsable manejo de sus competencias, bajo el
objetivo de mejorar la calidad de vida de la poblacién y de su ambiente. La propuesta contiene la vision,

principios, objetivos, politicas, articulacién de los objetivos del Plan nacional de desarrollo con los
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objetivos estratégicos del Peyote, las acciones propuestas, los planes programas y proyectos por
componente.

Fase Ill: Modelo de gestion del PDyOT del cantén Rumifiahui: Incorporalas estrategias yprocesos que
implementa el GAD para administrar su territorio. Su estructura es la siguiente:

o Estrategias de articulacion y coordinacion para la implementacion del plan;

o Estrategias y metodologia de seguimiento y evaluacion de los planes de desarrollo y
ordenamiento territorial y de la inversion publica.

o Estrategias para garantizar la reduccion progresiva de los factores de riesgo o su mitigacion.

e Promocion y difusion del PDOT.

Como primera fase, se realizd la evaluacion del PDyOT vigente 2014-2019, revisar las ordenanzas.
Ademads, se examina la informacién entregada, acuerdos metodoldgicos y construir material para el
trabajo de campo.

En una segunda fase, se ejecutd un diagndstico estratégico institucional, ciudadano y territorial, asi
como se identifico las necesidades que permitieron establecer estrategias de desarrollo. Otro punto
importante fue analizar las potencialidades y limitantes que permitieron visualizar el modelo territorial
actual del canton.

Fase II: Propuesta: El plan propone y abre nuevos caminos hacia la comprension de todos los elementos

I"

que se orientan a integrar una vision “territorial” del cantén en los diferentes niveles de gestion y
administracion del gobierno local y de las entidades de estado que tiene que ver con un responsable
manejo de sus competencias, bajo el objetivo de mejorar la calidad de vida de la poblacién y de su
ambiente. La propuesta contiene la visidn, principios, objetivos, politicas, articulacién de los objetivos
del Plan Nacional de Desarrollo con los objetivos estratégicos del PDyOT, las acciones propuestas, los

planes programas y proyectos por componente.

Fase lll: Modelo de Gestidn del PDyOT del cantédn Rumifiahui: “Es el conjunto de estrategias y procesos
que implementa el GAD para administrar su territorio”.

Su estructura es la siguiente:

o Estrategias de articulacion y coordinacion para la implementacion del plan;

o Estrategias y metodologia de seguimiento y evaluacion de los planes de desarrollo y
ordenamiento territorial y de la inversion publica.

o Estrategias para garantizar la reduccion progresiva de los factores de riesgo o su mitigacion.

e Promocion y difusion del PDOT.

Articulo 13.- Documentos del Plan. - Forman parte integrante del Plan de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial, los siguientes documentos que se anexan:
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1. Diagnostico del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del canton Rumifiahui (Actualizacion
2020 — 2025) con 109 mapas, 257 cuadros, 96 graficos y 40 ilustraciones. También consta de 15
anexos. Adicionalmente, este documento contiene el diagndstico vial y el diagndstico patrimonial.

2. Propuesta del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del Canton Rumifiahui (Actualizacion
2020 —2025), que contiene 31 mapas, 55 cuadros y 12 graficos.

3. Productos adicionales, en el PDOT canton Rumifiahui: componente ambiental que contiene 10 mapas
y 6 tablas.

4. Proyecto de Ordenanza de Zonificacion, Uso y Ocupacion del Suelo que reemplace a la Ordenanza
031- 2017 denominada “Ordenanza de Zonificacion, Uso y Ocupacion del Suelo del canton
Rumifahui” y su Reforma.

5. Proyecto de ordenanza que regule los proyectos de urbanizaciones, subdivisiones, reestructuraciones
¢ integraciones parcelarias en el canton Rumifiahui, que reemplace la ordenanza No. 004-2016
denominada “primera ordenanza reformatoria a la ordenanza No. 003-2015 que regula los proyectos
de urbanizaciones, subdivisiones, reestructuraciones e integraciones parcelarias en el canton
Rumifiahui”,

TITULO IV

SEGUIMIENTO, EVALUACION Y ACTUALIZACION

Articulo 14.- Seguimiento y evaluacidn. - La Direccidn de Planificacion Territorial realizard un monitoreo
periddico de las metas propuestas en el plany evaluara su cumplimiento para establecer los correctivos
o modificaciones que se requiera. Reportaran anualmente a la Secretaria Técnica de Planificacion -
Planifica Ecuador, el informe sobre el cumplimiento de estas metas.

El seguimiento y evaluacion se realizard conforme a los lineamientos aprobados por el Consejo Nacional
de Planificacion.

El informe de seguimiento y evaluacion del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial, se pondra en
conocimiento del Alcalde, de la Comision de Planificacion y Presupuesto; y, del Concejo Municipal de
Rumifiahui.

Articulo 15.- Modificacion del Plan.- La Direccion de Planificacion Territorial, una vez realizada la
evaluacion del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial, de encontrar la necesidad de efectuar
modificaciones al Plan, fundamentara las mismas en estudios técnicos que evidencien la necesidad de
su variacion, principalmente de temas que tengan relacién con la estructura urbana existente o
planificada, con la administracion del territorio y con la clasificacidn del suelo causada por la aparicion
de circunstancias de caracter demografico, ambiental o econémico que alteren sustancialmente la
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ordenacion y uso del suelo; adjuntaran ademads, la correspondiente propuesta de ordenanza

reformatoria.

Articulo 16.- Del informe.- El Informe de seguimiento y evaluacién que emitird la Direccidon de
Planificacion Territorial deberd contener: a) Determinacion sucinta del asunto que se trate; b)
Fundamento; c¢) Conclusién; d) Pronunciamiento o recomendacién; e) Anexos; y, f) Firma de
responsabilidad.

TITULO V

VIGENCIA DEL PLANDE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y DEL
PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO

Articulo 17.- Vigencia. - Conforme a la vision establecida, el Plan de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial del Canton Rumifahui contiene una actualizaciéon pensada en el periodo 2020-2032, sin
perijuicio de que deba actualizarse en las circunstancias previstas en el Reglamento a la Ley Organica de
Ordenamiento Territorial Uso y Gestion del Suelo.

El Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial, serd publico, y cualquier persona podra consultarlo y
acceder al mismo, a través de los medios de difusién del GAD Municipal del Cantén Rumifiahui, asi como
de forma fisica en las dependencias municipales encargadas de su ejecucién y difusion.

El Plan de Uso y Gestion del Suelo tendra vigencia ordinaria de doce afios y podra ser actualizado al
inicio de cada administracién municipal en correspondencia con la actualizacion del Plan de Desarrollo
y Ordenamiento Territorial y a través de planes parciales, “preservando su completa coherencia con el
plan de desarrollo y ordenamiento territorial vigente y articulada con el Plan Nacional de Desarrollo
vigente”

No se podra modificar el componente estructurante del plan durante su plazo de vigencia. Del mismo
modo no se podra asignar, cambiar o modificar las asignaciones del componente urbanistico mediante
actos administrativos sino exclusivamente a través de la elaboracion y aprobacion de planes parciales
de acuerdo con lo estipulado en el Art. 72 de la LOOTUGS.

Los planes parciales deberan ser aprobados por el Concejo Municipal del GADMUR, previo el informe
favorable de la Direccidn de Planificacidn Territorial. A partir de esta aprobacion se actualizard el PUGS.

PARTE II
PLAN DE USO Y OCUPACION DEL SUELO

TITULO I
GENERALIDADES
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Articulo 18.-Plan de Uso y Gestion del Suelo.- El Plan de Uso y Gestidn del Suelo es el componente del
Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial que delimita las areas de planeamiento territorial del
canton Ruminahui y establece los aprovechamientos y asignaciones urbanisticas de: usos del suelo y
las relaciones de compatibilidad; de ocupacion y edificabilidad del suelo, a través de la definicion de
coeficientes de ocupacion; el volumen y altura de las edificaciones; estandares urbanisticos;
caracteristicas del licenciamiento urbanistico; instrumentos de planificacidn y gestion; disposiciones
sobre la habitabilidad y el control urbano; vy, el régimen sancionador.

Articulo 19.- Objeto del Plan de Uso y Gestidn del Suelo.-La presente ordenanza tiene por objeto
normar el régimen de uso, ocupacion y gestion del suelo a fin de que el GADMUR, ejerza sus facultades
de regulacion, control y sancién.

Articulo 20.- Finalidad.- La presente Ordenanza tiene como finalidad garantizar y mejorar la calidad de
vida de los habitantes del cantdn a través de un adecuado ordenamiento de la estructura territorial,
del desarrollo urbanistico y de la distribucidn de usos y actividades, con el propdsito de conservar las
caracteristicas morfoldgicas y la imagen urbana del cantén, respetar el patrimonio histérico y cultural
y preservar el entorno natural y cultural.

Articulo 21.-Naturaleza juridica y derechos adquiridos.-Las normas contenidas en esta ordenanza son
vinculantes y de obligatorio cumplimiento para las personas naturales o juridicas, publicas, privadas o
mixtas, asi como para la administracién municipal, en funcién del desarrollo y aprovechamiento del
suelo. Las asignaciones del Plan de Uso y Gestidn del Suelo, respecto a la clasificacién del suelo, uso del
suelo, habilitacion del suelo y edificabilidad no confieren derechos adquiridos a los particulares.

El derecho a construir se adquiere mediante las autorizaciones administrativas que confiere la
municipalidad, y tienen vigencia durante el tiempo que se establece en la norma urbanistica local. Este
derecho se extingue por las causas que establece la ley de ordenamiento territorial, uso y gestion del
suelo y demas normas aplicables.

Articulo 22.-Glosario.—

Acera: Parte lateral de la via publica comprendida entre el lindero frontal del predio y la calzada,
destinada al transito exclusivo de peatones.

Adosamiento: Edificaciones contiguas en lotes colindantes acordes con las asignaciones y normas de
ocupacion establecidas.

Afectacion: Area de un terreno prevista para obras publicas o de interés social y/o de eventual riesgo

en la que generalmente se prohibe la edificacidn./ Accidn por la cual se destina un terreno o parte de él
para obras publicas o de interés social.
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Altura de edificacion: Es la distancia maxima vertical permitida por la normativa del PUGS en niumero
de pisos y metros que se contaran desde el nivel definido como planta baja hasta la cara superior de la
Ultima losa, sin considerar antepechos de terrazas, cubiertas de escaleras, ascensores, cuartos de
maquinas, areas comunales construidas permitidas, circulaciones verticales que unen edificaciones,
cisternas ubicadas en el ultimo nivel de la edificacion.

Altura de local: La altura vertical entre el nivel de piso terminado y la cara inferior de la losa, o del cielo
raso terminado medida en el interior del local. En caso de cubiertas inclinadas se medira en la unién de
la pared de fachada con la cubierta.

Aprovechamiento urbanistico: Determina las posibilidades de utilizacion del suelo en términos de
clasificacidn, uso, ocupacion y edificabilidad

Ancho de via: Es la distancia horizontal de la zona de uso publico limitada ente las lineas de fabrica.
Comprende la calzada y las aceras.

Areas computables para el COS y CUS: Son las areas edificadas destinadas a diferentes usos y actividades
que se contabilizan en los coeficientes de ocupacion (COS y CUS), menos las areas no computables.

Areas no computables para el COS: Las areas que no se contabilizan para el calculo de los coeficientes
de ocupacion y son las siguientes: locales no habitables en subsuelos; escaleras o gradas y circulaciones
generales de uso comunal, ascensores, ductos de instalaciones y basura, dreas de recoleccién de basura,
bodegas y estacionamientos cubiertos en subsuelo y/o en planta baja, porches, balcones, construccion
o instalacidn destinada a cualquier tipo de infraestructura de telecomunicacion o servicios basicos,
estacionamientos con cubierta ligera e inaccesible.

Area construida: Es la suma de las superficies edificadas cubiertas de un proyecto sean estas cerradas,
semi-abiertas o abiertas excluyendo el tapa gradasen azoteas.

Area cubierta: Area de terreno cubierta por el edificio inmediatamente sobre la planta baja.

Area de lote: Es la medida de superficie de un predio comprendida entre sus linderos en su proyeccion
horizontal.

Area verde: Espacios verdes o recreativos de uso y acceso publico

Beneficios: Constituyen las rentas o utilidades potenciales generadas por los bienes inmuebles a partir
del aprovechamiento del suelo derivado de la asignacidn de los usos y las edificabilidades establecidos
en el PUGS y sus instrumentos complementarios.
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Borde superior de quebrada: Corresponde a la linea formada por la sucesién de los puntos mas altos
que delimitan la quebrada en ambos lados o un talud por el lado en la parte mas alta. Ademas de su
cauce o fondo los taludes forman parte de la quebrada por lo tanto deben ser incluidos al momento de
establecer el borde superior de quebrada.

Calzada: Area de la via pUblica destinada al transito de vehiculos.

Camino o calle: Cualquier carretera, calzada, callejon, escalinata, pasaje, pista, o puente sea o no via
publica, sobre la cual el publico tenga derecho de paso o acceso ininterrumpidamente por un periodo
especializado, sea existente o propuesto en algln esquema, y que incluye todas las cunetas, canales,
desaglies, alcantarillas, aceras, parterres, plantaciones, muros de contencidn, bardas cerramientos y
pasamanos ubicados dentro de las lineas de camino.

Cargas: Son los gravdmenes, imposiciones, afectaciones y cesiones obligatorias de suelo, derivados de
la aplicacidn de los instrumentos de planeamiento urbanistico y gestion del suelo.

Clasificacion del suelo: Division del suelo en urbano y rural en consideracién a sus caracteristicas
actuales y potenciales que orientan la definicidn del planeamiento urbanistico y la gestidn del suelo.

Coeficiente de ocupacién del suelo (COS): Es la relacién entre el area edificada computable en planta
bajay el area del lote.

Coeficiente de utilizacion del suelo (CUS): Es la relacion entre el area total edificada computable y el
area del lote y se expresa a través de la multiplicacién del COS por el nimero de pisos asignados.

Cultivo bajo invernadero: Comprende la produccién agricola, horticola y fruticola que se desarrolla
cubierta por invernadero. Las actividades terciarias correspondientes a los procesos de empaquetado,
bodegaje y comercializacidon no forman parte de la produccién agropecuaria.

Componente estructurante: Se constituye por los contenidos y estructura del Plan de Uso y Gestion del
Suelo de largo plazo que responden a los objetivos de desarrollo y al modelo territorial deseado segun
lo establecido en el Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del cantédn Rumifiahui, asegurando la
mejor utilizacién de las potencialidades del territorio en funcidn de un desarrollo arménico, sustentable
y sostenible. Forman parte de este componente la determinacion de la estructura urbana, la
clasificacién del suelo y la definicion del limite urbano.

Componente urbanistico: Comprende la normativa para el aprovechamiento urbanistico: uso de suelo,
habilitacion del suelo y edificacidn, determinados por la zonificacion de poligonos de intervencion

Derecho de via: Es una franja de terreno colindante a la via existente o proyectada destinada para la
construccidn, conservacion, ensanchamiento, mejoramiento o rectificacion de caminos; su ancho se
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mide desde el eje vial hacia los terrenos afectados; cualquier edificacion debe considerar para su retiro
frontal la franja de derecho de la via

Edificio: Toda construccion, sea esta transitoria o permanente destinada a satisfacer las necesidades del
hombre, a sus pertenencias y actividades.

Edificio comercial: Edificio cuya totalidad o parte principal se usa o considera para actividades
comerciales.

Edificio de alojamiento: Edificio usado como habitacién temporal.

Edificio industrial: Edificio usado para la transformacion de materias primas o semielaboradas y
actividades afines.

Edificio residencial: Edificacidn construida o adaptada para ser utilizada principalmente como habitacién
permanente entre otras actividades compatibles o condicionadas, construido o adaptado para usarse
total o parcialmente para habitacidn y actividades afines.

Edificacion protegida: Catalogada con algin grado de proteccién por la instancia o autoridad
responsable del patrimonio cultural.

Equipamiento: Es el uso y espacio o conjunto de espacios cubiertos o abiertos en predios destinados
para los servicios comunitarios de la ciudad.

Espacios publico: Corresponde al territorio de la ciudad donde cualquier persona tiene derecho a estar
y circular libremente (como un derecho) representan: Las calles, aceras, avenidas, puentes, pasajes y
demds vias de comunicacién y circulacion; las plazas, parques y demas espacios destinados a la
recreacion u ornato publico y promocion turistica; las quebradas con sus taludes y franjas de proteccion;
los esteros y los rios con sus lechos y sus zonas de remanso y proteccion, siempre que no sean de
propiedad privada, de conformidad con la ley y las ordenanzas; las superficies obtenidas por rellenos de
quebradas con sus taludes; las casas comunales, canchas, mercados, escenarios deportivos, conchas
acusticas y otros de analoga funcidn de servicio comunitario; las areas verdes y comunales de las
urbanizaciones particulares se consideraran de uso y dominio publico siempre y cuando hayan sido
parte del porcentaje que obligatoriamente deben dejar los urbanizadores en beneficio de la comunidad,
los demas espacios y bienes que en razon de su uso o destino cumplen una funcién semejante, y los
demas que ponga el Estado bajo el dominio de los gobiernos auténomos descentralizados.

Estacionamiento: Espacio o lugar publico o privado destinado para acomodar o guardar vehiculos.

Estaciones de servicio: Establecimientos que retinen las condiciones necesarias para suministrar los
elementos y servicios que los vehiculos automotores requieren para su funcionamiento; incluye
cualquier otra actividad comercial que preste servicio al usuario sin que interfiera en el normal
funcionamiento del establecimiento
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Estandares urbanisticos: Constituyen las determinaciones de obligatorio cumplimiento respecto de los
parametros de calidad exigibles al planeamiento y a las actuaciones urbanisticas con relacion al espacio
publico, equipamientos, previsidn de suelo para vivienda social, proteccién y aprovechamiento del
paisaje, prevencion y mitigacion de riesgos, y cualquier otro que se considere necesario, en funcién de
las caracteristicas geograficas, demograficas, socioecondmicas y culturales del lugar.

Franjas de proteccidn: Son los retiros establecidos por la Ordenanza a lo largo de los rios, quebradas,
taludes, canales, redes matrices de agua potable, colectores de alcantarillado, oleoductos, poliductos,
redes eléctricas de alta tensidn; ya sean de propiedad publico o privada, en las cuales no se permite
ningun tipo de edificacion.

Frente de lote: Es la longitud del predio adyacente a una via, que establece el limite entre el dominio
publico y el dominio privado y permite el acceso directo a lote.

Frente minimo: Distancia minima del lindero frontal que debe observarse en la propuesta de lotes para
subdivisidn fraccionamiento o urbanizacion.

Linea de fabrica: La linea imaginaria establecida por la Autoridad Municipal que define el limite entre la
propiedad particular y los bienes de uso publico.

Linea de retiro: Linea paralela a un lindero de lote, trazada a una distancia determinada por la Autoridad
Municipal y delante de la cual no puede edificarse en direccién al lindero correspondiente.

Lote: Area de terreno ocupada o destinada al aprovechamiento urbanistico que establezca el PUGS y
que tenga frente directo a una calle publica o a un camino privado.

Lote minimo: Area minima de terreno establecida de aprovechamientos y en la zonificacién para el
proceso de urbanizacion, parcelacion, edificacion y division.

Local habitable: Es un espacio cubierto, destinado normalmente a ser vivienda o lugar de trabajo de
larga permanencia de personas, tales como: oficinas, estudios, despachos, salas, comedores,
dormitorios, cocinas, bodegas, espacios cubiertos donde se desarrollan los procesos productivos,
comerciales o de servicio; se excluyen: lavaderos, servicios higiénicos, despensas, circulaciones,
vestibulos, depdsitos, estacionamientos, ascensores o similares.

Manzana: Es el drea dentro de un trazado urbano, limitada por areas de uso publico (calles).
Mobiliario urbano: Todo elemento que presta un servicio al cotidiano desarrollo de la vida en la ciudad,

Monumentos arquitectdnicos: Unidades o conjuntos arquitectonicos a los cuales se los ha reconocido
colectivamente, mediante estudios, inventarios y/o catalogos, son de valoracion histérico-cultural de
gran significacion.
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Monumentos conmemorativos y esculturas: Elementos fisicos que conmemoran algin personaje o
hecho de significacidon colectiva, piezas visualmente enriquecedoras del paisaje urbano, las cuales
forman parte del espacio publico.

Muro exterior: Cerramiento vertical de cualquier edificio que da a la via publica.
Muro medianero: Muro construido sobre terreno perteneciente a dos propietarios vecinos.

Nivel de calle: La linea oficialmente establecida o existente de la linea central de la calle a la cual tiene
frente un lote. Rasante de la via.

Nivel: Es la localizacion vertical de la superficie del terreno.

Nivel Natural del Terreno: Es el que tiene el terreno antes de iniciar los trabajos de nivelacion.

Nivel terminado: Es el que se sefalan los planos autorizados como definitivo.

Nivelacion: Es la condicion de la rasante que se obtiene a la terminacién de los trabajos de nivelacion.

Nueva edificacidon: Obra nueva construida con sujecion a las ordenanzas vigentes, ya sea en nueva
planta, o edificada como complementaria a otra existente en calidad de ampliacion o aumento.

Ocupacion del suelo: La forma de ocupacién de suelo en una zona urbana o rural, a través de cual se
determinan los parametros de drea de lote minimo, frente minimo, retiros frontales, laterales y
posterior, COS, CUS y nimero de pisos.

Orilla del rio en la cota de maxima crecida: Es la linea formada por el nivel del agua en la cota de maxima
crecida a lo largo del cuerpo de agua.

Pendiente: Es la inclinacidn respecto de la linea horizontal, de un elemento natural o constructivo.

Parterre: Vereda o isla de seguridad central en las vias que dividen el sentido y/o flujo de circulacion
vehicular y puede servir de refugio a los peatones.

Pasaje peatonal: Via destinada a uso exclusivo de peatones con ingreso eventual de vehiculos de
emergencia.

Plan de manejo ambiental: Documento que establece en detalle y en orden cronolégico las acciones
que se requieren para prevenir, mitigar, controlar, corregir y compensar los posibles impactos
ambientales negativos, o acentuar los impactos positivos causados en el desarrollo de una accidn
propuesta. Por lo general, el plan de manejo ambiental consiste de varios sub-planes, dependiendo
de las caracteristicas de la actividad o proyecto propuesto.

Plataforma. - Terreno horizontal producto de la nivelacién de las pendientes de mismo.
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Poligonos de intervencidn territorial: Son las areas urbanas o rurales definidas por el PUGS, a partir de
la identificacion de caracteristicas homogéneas de tipo geomorfoldgico, ambiental, paisajistico,
urbanistico, socioecondmico e histdrico-cultural, asi como de la capacidad de soporte del territorio, o
de grandes obras de infraestructura con alto impacto sobre el territorio, sobre las cuales se deben
aplicar los tratamientos y la zonificacidn correspondientes.

Retiro de construccion: Distancia comprendida entre los linderos y las fachadas; esta se tomara
horizontalmente y perpendicularmente al lindero.

SBUT: Salario Basico Unificado del Trabajador en general.

Sistemas publicos de soportes: Son la infraestructura para la dotacion de servicios basicos y los
equipamientos sociales y de servicios requeridos para el buen funcionamiento de los asentamientos
humanos. Estos son al menos: las redes viales y de transporte, las redes e instalaciones de
comunicacidn, energia, agua, alcantarillado y manejo de desechos sélidos, el espacio publico, areas
verdes, asi como los equipamientos sociales y de servicios. Su capacidad de utilizacion maxima en
condicionante para la determinacion del aprovechamiento del suelo.

Suelo: Es el soporte fisico de las actividades en el que se materializan las decisiones y estrategias
territoriales a través de la planificacion del desarrollo y ordenamiento territorial.

Suelo urbano: Es el suelo que es ocupado por asentamientos humanos concentrados, que esta dotado
total o parciamente por infraestructura bdsica y servicios publicos y en su conformacion y tramas
presentan una red vial que en su mayoria conecta espacios publicos y privados.

Suelo Rural: Es el suelo destinado principalmente a actividades agroproductivas, de proteccion
ambiental, o que por sus especiales caracteristicas biofisicas o geograficas debe ser protegido o
reservado para futuros usos.

Talud: Inclinacién o declive del paramento de un muro o de un terreno.

Terraza: Es un escaldn sensiblemente horizontal construido en la cara o frente de la superficie de un
talud para efectos de drenaje 0 mantenimiento.

Terrenos con pendiente positiva: Es todo terreno cuyo nivel es superior al nivel de la acera.

Terrenos con pendiente negativa: Es todo terreno cuyo nivel es inferior al nivel de la acera

Tratamientos urbanisticos: Los tratamientos son las disposiciones que orientan las estrategias de
planeamiento urbanistico de suelo urbano y rural, dentro de un poligono de intervencidn territorial, a
partir de sus caracteristicas de tipo morfoldgico, fisico-ambiental y socio-econdmico. Los tratamientos
estan definidos en el glosario de la LOOTUGS.
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Urbanizaciéon: Terreno urbano dividido en areas de uso privado y de uso publico, dotadas de
infraestructura basica, aptas para construir, de conformidad con las normas vigentes, previamente
aprobado por ordenanza o resolucion.

Uso del suelo: Destino asignado a los predios en relacion con las actividades a ser desarrolladas en ellos,
de acuerdo con lo dispuesto en el PDOT y PUGS.

Via: Espacio destinado para la circulacion peatonal y/o vehicular.

Vivienda, unidad. - Local o locales disefiados o considerados para que habite una persona o familia,
prevista de instalaciones de bafio y cocina.

Vivienda de interés social. - Se entendera a aquella que siendo propuesta por el sector publico o privado
tenga como objetivo basico la oferta de soluciones tendientes a disminuir el déficit habitacional de
sectores populares, el MIDUVI es el organismo que determina el cardcter social de las viviendas o
proyectos habitacionales.

Zonificacién: Consiste en la presentacion tipologizada de los aprovechamientos y normas urbanisticas
de ocupacion y edificabilidad asignada por poligonos de intervencion de acuerdo a sus caracteristicas
homogéneas de estructura predial y morfoldgicas propuestas por el PUGS. En esta presentacion se
articulan las asignaciones de dimensiones de lote y frente minimo y los aprovechamientos relacionados
con: formas de ocupacidn, coeficientes de ocupacidn, aislamientos y alturas de edificacidn a observarse
en cada predio.

TITULO II
PLANEAMIENTO DE USO Y GESTION DEL SUELO

Articulo 23.- Componentes del Plan de Uso y Gestidn del Suelo.-El Plan de Uso y Gestidn de Suelo del
Cantdn Rumifiahui se estructura a partir de dos componentes principales: estructurante y urbanistico.

CAPITULO I
COMPONENTE ESTRUCTURANTE DEL TERRITORIO

Articulo 24.- Componente estructurante. -Forman parte de este componente la clasificacion del suelo
cantonal en urbano y rural, la definicidén del limite urbano, determinados a partir de los objetivos de
desarrollo y del modelo territorial establecido en el Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del
Canton Rumifiahui.

Seccion primera
Clasificacion del suelo
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Articulo 25.- Clasificacion general del suelo.-El suelo del Cantén Rumifiahui se clasifica en urbano y rural.
El suelo urbano se subclasifica en: consolidado, no consolidado y de proteccién. El suelo rural se
subclasifica en de produccién agropecuaria, de aprovechamiento extractivo y suelo de proteccion.

Paragrafo primero
Suelo urbano

Articulo 26.- Suelo Urbano.- El suelo urbano es aquel que es ocupado por asentamientos humanos
concentrados, que esta dotado total o parciamente por infraestructura basica y servicios publicos y en
su conformacion y tramas presentan una red vial que en su mayoria conecta espacios publicos y
privados. En este suelo se incluyen los nucleos urbanos ubicados en suelo rural.

La definicién y descripcidn de los limites urbanos tanto de la cabecera cantonal como de las cabeceras
parroquiales y otros nucleos urbanos se presentan en el Anexo PUGS No. 1 de esta ordenanza.

El suelo urbano se subclasifica en: consolidado, no consolidado y de proteccion.

a) Suelo Urbano Consolidado.- Es el suelo urbano mayoritariamente ocupado que se encuentra
provisto de la totalidad de los servicios bésicos (agua potable, alcantarillado sanitario, luz
eléctrica), equipamientos e infraestructuras necesarios y que se encuentra ocupado
principalmente por edificaciones.

b) Suelo Urbano No Consolidado.- Es el suelo urbano con baja consolidacién que no posee la
totalidad de los servicios, infraestructuras y equipamientos necesarios, y que requiere de un
proceso de intervencion para completar o mejorar su edificacion o urbanizacion

c¢) Suelo Urbano de Proteccion.- Es el suelo urbano que por sus especiales caracteristicas biofisicas,
culturales o sociales o paisajistas debe ser protegido y se encuentra afectado por factores de riesgo
por lo que no es apto para recibir o consolidar actividades urbanas. En este suelo se encuentra
prohibida la urbanizacion y restringida la construccion.

Paragrafo segundo

Suelo rural

Articulo 27.- Suelo Rural.- El suelo rural es el destinado principalmente a actividades agroproductivas,
de proteccién ambiental, extractivas, o que por sus especiales caracteristicas biofisicas o geograficas
debe ser protegido o reservado para futuros usos urbanos. El suelo rural se subclasifica en: produccién
agropecuaria, de aprovechamiento extractivo, de proteccion y conservacion.
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a)

b)

Suelo Rural de Produccion Agropecuaria.- Es el suelo rural destinado a actividades
agroproductivas, acuicolas, ganaderas, forestales, de aprovechamiento turistico y residencia
rural, que deberan observar un equilibrio con la conservacion ambiental. Consecuentemente, se
encuentra prohibida la urbanizacion y el desarrollo de proyectos habitacionales. El
fraccionamiento de los predios agricola y residencial rural se puede realizar de acuerdo a las areas
de lote minimo establecido para cada poligono.

Suelo Rural de Aprovechamiento Extractivo.- Es el suelo rural destinado por la autoridad
competente nacional o local, de conformidad con la legislacién vigente, para actividades
extractivas de recursos naturales no renovables, garantizando los derechos de la naturaleza y un

equilibrio ambiental. Este suelo estd condicionado al cumplimiento de requisitos
ambientales y técnico minero.

Suelo Rural de Proteccion y Conservacion.- Es el suelo rural o urbano que por sus especiales
caracteristicas biofisicas, ambientales, socioculturales, o por presentar factores de riesgo, merece
medidas especificas de proteccion y que consten en el Sistema Nacional de Areas Protegidas,
subsistemas locales, tales como: paramos, cuencas, microcuencas, areas de proteccion hidrica,
sistemas hidraulicos del canton, los taludes o terrenos con pendientes iguales o superiores a 27
grados 0 50% de inclinacion, cuerpos de agua; y, terrenos comprendidos bajo la cota de méxima
crecida de los mismos. No es un suelo apto para recibir actividades urbanas de ningun tipo,
extractivas, industriales y agroproductivas por lo que se encuentra prohibido el fraccionamiento
y la urbanizacion, y restringida la construccion. Para la declaratoria de nuevo suelo rural de
proteccion, se observara la legislacion nacional vigente aplicable.

El detalle de la clasificacidn y subclasificacion del suelo consta en el Mapa No.1 - Clasificacion General

del Suelo.

CAPITULO II
COMPONENTE URBANISTICO

Articulo 28.-Componente urbanistico. - Constituyen elementos basicos de este componente las normas

urbanisticas de uso de suelo, para la division del suelo, la ocupacién y edificabilidad de cada predio,

terminados a partir de la clasificacion del suelo y los tratamientos urbanisticos y aprovechamientos

urbanisticos por poligonos de intervencion homogéneos a partir de los cuales se estructura el régimen

urbanistico a implementarse en el canton.

Articulo 29.- Aprovechamiento urbanistico. Los aprovechamientos urbanisticos o del suelo determinan

las posibilidades de utilizacién del suelo, en términos de uso, ocupacidén y edificabilidad

Seccidn primera
Poligonos de intervencion territorial
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Articulo 30.- Poligonos de intervencion territorial. - Los poligonos de intervencion territorial son las
areas urbanas o rurales definidas a partir de la identificacion de caracteristicas homogéneas de tipo
geomorfoldgico, ambiental, paisajistico, urbanistico, socioecondmico e histdrico-cultural, asi como de
la capacidad de soporte del territorio, sobre las cuales se deben aplicar los tratamientos urbanisticos y
las zonificaciones de usos y zonificacion en funcidn las vocaciones propias del suelo. Cada poligono de
intervencion territorial urbano establece el tratamiento urbanistico y aprovechamiento urbanistico que
les corresponde en funcidn de lo establecido en la ley.

Seccion segunda
Tratamientos urbanisticos

Articulo 31.- Tratamientos urbanisticos. - Los tratamientos urbanisticos son las disposiciones que
orientan las estrategias de planeamiento urbanistico de suelo urbano y rural, considerando las
caracteristicas de cada poligono de intervencion territorial en funcion de la clasificacion y
subclasificacion del suelo.

Articulo 32.- Tipos de tratamientos urbanisticos en suelo urbano. - Los tratamientos aplicables al suelo
urbano del canton Rumifiahui son: conservacién patrimonial, conservacion ambiental, sostenimiento,
consolidacion, renovacién, mejoramiento integral, desarrollo y mitigacién urbana.

a) Conservacion patrimonial: Para mantener y revitalizar el centro historico del canton, los bienes
inmuebles inventariados: edificaciones civiles, casas de hacienda con sus entornos paisajistico;
conjuntos historicos; espacio publico de referencia socio cultural e identitaria (plazas) ubicados
en el suelo urbano. En este tratamiento se requieren intervenciones urbanisticas que garanticen
la accesibilidad peatonal como el mejoramiento de aceras o (semi) peatonizacion, arborizacion,
provision de parqueo cerrado, sefialética informativa; normativa para mantener la mixtura de usos
y la homogeneidad morfologica; y obras de mantenimiento y/o restauracion y puesta en valor con
usos sociales y comunitarios de algunos inmuebles individuales.

b) Conservacion ambiental: Para mantener las condiciones sanitarias y paisajisticas de los cauces
hidricos que atraviesan el area urbana mediante acciones que permitan su valoracion, a través del
tratamiento de las aguas, la conservacion de los entornos inmediatos con coberturas vegetales
para uso recreativo y eventualmente deportivo.

¢) Sostenimiento: Para areas con grado medio y alto de ocupacion, con homogeneidad morfologica,
correspondientes a urbanizaciones consolidadas, urbanizaciones cerradas y/o conjuntos
habitacionales que cuentan con vialidad definida, que requieren mejorar, en lo posible, la
provision de equipamientos publicos que no demanda de intervencion en la infraestructura.
Requieren la definicion de normativa urbanistica que mantenga las actuales condiciones
morfoldgicas y mejoren la provision de servicios y equipamientos.
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d)

g)

h)

Consolidacion: Para aquellas areas de urbanas de desarrollo contintio con medio y bajo nivel de
ocupacion que cuentan con infraestructuras y equipamiento publico que requieren ser mejorados
u optimizados e incorporar mejoras en las areas de circulacion peatonal y arborizacion urbana,
de acuerdo con su potencial de consolidacion (capacidad de acogida de edificaciones) y
densificacion.

Renovacion: Para dreas de suelo urbano que, por su estado de deterioro fisico, ambiental y/o baja
intensidad de uso y la pérdida de unidad morfologica, pueden ser reemplazados por una nueva
estructura que se integre fisica y socialmente al conjunto urbano. En estas areas debera
considerarse la capacidad maxima de utilizacion de los sistemas publicos de soporte.

Mejoramiento Integral: Para aquellas areas que se caractericen por la presencia de asentamientos
humanos con alta necesidad de intervencion para mejorar su infraestructura vial, sus sistemas
publicos de soporte, equipamientos y espacios publicos. También serdn susceptibles de recibir
este tratamiento las zonas producto del desarrollo informal que tengan capacidad de integracion
urbana o procesos de redensificacion en urbanizaciones formales que deban ser objeto de
procesos de reordenamiento fisico — espacial, regularizaciones prediales o urbanizacion.

Desarrollo: Para aquellas areas urbanas que no presenten procesos previos de urbanizacion y que
deben ser transformadas para su incorporacion a la estructura urbana existente, alcanzando todas
las provisiones de infraestructuras, sistemas publicos de soporte y equipamiento necesario.

Mitigacion: Para areas urbanas con diferentes usos actuales afectadas con amenaza de riesgos —
especialmente volcanico —en las que se debe limitar la densificacion residencial, la implantacion
de otras actividades, y la construccion de equipamientos publicos.

Articulo 33.- Tipos de tratamientos en suelo rural. - Los tratamientos aplicables al suelo rural del cantén

Rumifiahui son: conservacién ambiental, conservacion patrimonial, promocion productiva, mitigacion

y recuperacion; y, asentamientos humanos concentrados.

a)

b)

Conservacion ambiental: Para aquellas zonas rurales que posean un alto valor paisajistico,
ambiental o agricola, con el fin de orientar acciones que permitan la conservacion y valoracion
de sus caracteristicas, de conformidad con la legislacion ambiental o patrimonial, segun
corresponda.

Conservacion patrimonial: Para zonas rurales que posean, sitios o conjuntos historicos, paisajes
culturales, inmuebles inventariados: edificaciones civiles, casas de hacienda con sus entornos
paisajistico; en las que se requiere intervenciones y obras de mantenimiento y/o restauracion y
puesta en valor con usos sociales y comunitarios de algunos inmuebles individuales.

Promocion productiva: Aplicable a zonas rurales de produccion para potenciar o promover el
desarrollo agricola, acuicola, ganadero, forestal, turismo y la residencia rural de apoyo a estas
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actividades, privilegiando aquellas actividades que garanticen la soberania alimentaria, segun lo
establecido en la legislacion agraria.

d) Mitigacion Para dreas rurales con diferentes usos actuales afectadas con amenaza de riesgos —
especialmente volcanico —en las que se debe limitar la densificacion residencial y la implantacion
de otras actividades; y, la construccion de equipamientos piblicos.

e) Recuperacion: Se aplica a aquellas zonas de suelo rural de aprovechamiento productivo o
extractivo que han sufrido un proceso de deterioro ambiental y/o paisajistico, debido al desarrollo
de las actividades productivas o extractivas y cuya recuperacion es necesaria para mantener el
equilibrio de los ecosistemas naturales, segiin lo establecido en la legislacion ambiental y agraria.

f) Asentamientos rurales concentrados: Se aplica a aquellas zonas de vivienda concentrada dentro
del area rural en los cuales se desarrollan los planes de desarrollo de infraestructura basica,
equipamientos y servicios sociales.

Seccion tercera
Aprovechamiento urbanistico: uso de suelo y su clasificacion

Articulo 34.-Uso de suelo. - Consiste en el destino asignado al suelo ya los predios en relacién con las
actividades factibles de ser desarrolladas en los mismos. Los usos de suelo se clasifican en generales y
especificos.

Articulo 35.- Uso de suelo general. - Es el uso dominante asignado por el PUGS a un determinado dmbito
espacial. Los usos de suelo son los siguientes:

Cuadro 1 Uso de suelo general

Categoria Cddigo
Residencial R
Residencial Combinado RC
Multiple M
Industrial I
Equipamiento E
Patrimonial p
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Proteccion ecologica PE
Produccion Agropecuaria (RPA)
Aprovechamiento extractivo AE

La propuesta de uso general del suelo por poligonos de intervencion territorial consta en el Mapa No.2
- Uso de Suelo General y en el anexo 2: Matriz de aprovechamiento urbanistico uso, ocupacion y
edificabilidad, instrumentos de cumplimiento vinculante obligatorio para todas las asignaciones de uso
del suelo.

Articulo 36.-Usos especificos. - Son los que definen y particularizan las actividades del uso general en
cada poligono de intervencién y predios. Los usos especificos se categorizan en: principal,
complementario, restringido y prohibido, a través de los cuales se establecen las correspondientes
relaciones de compatibilidad.

Seccion cuarta
Categorizacion de usos generales y especificos

Paragrafo 1
Uso residencial

Articulo 37.-Uso general Residencial.-Es el que tiene como destino la vivienda o habitacion permanente,
en uso exclusivo o combinado con otros usos de suelo compatibles, en predios o lotes independientes
y edificaciones individuales o colectivas, con acceso exclusivo e independiente desde la via publica o
desde un espacio libre de uso publico. El uso residencial puede desarrollarse a través de proyectos de
vivienda unifamiliar, vivienda multifamiliar, proyectos en propiedad horizontal, condominios, conjuntos
habitacionales.

Articulo 38.- Clasificacion del uso residencial. -Para establecer las caracteristicas de utilizacion del suelo
y condiciones de compatibilidad con otros usos, se determinan los siguientes tipos especificos de uso
residencial:

a) Residencial (R1-R2): Es el uso destinado a vivienda en poligonos urbanos correspondiente a
conjuntos habitacionales y urbanizaciones consolidadas, en los que se puede implantar usos
complementarios: de equipamientos de escala barrial (recreativo y deportivo); actividades
comerciales, de servicios y administrativas correspondientes a la Categoria I (impacto ambiental
no significativo) del Catdlogo de Categorizacion Ambiental Nacional (CCAN); y, de acuerdo a
las ordenanzas internas de los conjuntos habitacionales y urbanizaciones.
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b) Residencial Rural (RR): Es el uso destinado a vivienda en poligonos rurales correspondientes a
asentamientos humanos poblados y/o barrios rurales conformados historicamente,
semiconcentrados, en los que se puede implantar usos complementarios: de ~ equipamiento
de escala barrial, actividades comerciales, de servicios y administrativas correspondientes a la
Categoria I (impacto ambiental no significativo) del CCAN y de apoyo a la actividad
agropecuaria en modalidades de vivienda-taller, vivienda-comercio y vivienda-servicio.

Cuadro 2. Clasificacion de uso residencial

Categoria Cddigo Actividades
Residencial Viviendaunifamiliar o multifamiliar en proyectos en propiedad
horizontal, condominios, conjuntos habitacionales,
urbano R1 ) ] ] ) o ]
equipamiento escala barrial y comercios y servicios categoria | del
1 CCAN.
Residencial
Vivienda unifamiliar, vivienda multifamiliar, proyectos en
urbano R2 propiedad horizontal, equipamiento, de escala barrial y zonal y
comercio y servicios categoria | del CCAN.
2
) ) Vivienda uni y bifamiliar, comercio al por menor, equipamiento
Residencial rural RR ] o )
de escala barrial; y, de apoyo a la actividad agropecuaria.

Articulo 39.-Condiciones de funcionamiento. - Las actividades de Categoria | que comprenden
actividades de servicio, comercio, trabajo tipo artesanal, con frecuencia de auto empleo familiar; las
actividades que comparten el predio con vivienda, o se ubican en el predio en forma separada.
Cumplirdn con las siguientes condiciones:

a) Todos los proyectos, obras o actividades que se encuentren catalogados dentro de la Categoria
[ tendran el Certificado de registro ambiental otorgado por la autoridad ambiental competente
mediante el SUIA y una guia de buenas practicas ambientales, acorde a su proyecto, obra o
actividad.

b) Podran implantarse dentro del uso de suelo Residencial (condicionado), Residencial
Combinado, Miltiple y Residencial Rural.

¢) La superficie edificada de estas actividades no excedera de 250m? en su totalidad.

d) Elnumero de empleados no podra ser mayor de cinco (5).

e) Los movimientos de carga no rebasaran el uso de vehiculos livianos (tipo camioneta).

f) Se prohibe la utilizacion y almacenamiento de materiales inflamables, explosivos,
contaminantes y/o peligrosos para la salud.

g) Se deberd cumplir con los parametros de ocupacion del suelo, establecidos pata cada
zonificacion.
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En las urbanizaciones y los conjuntos habitacionales solo se permitira la implantacion de las actividades
de servicio, comercio, equipamiento recreativo y deportivo, administrativas, que tengan Categoria |
segun el ClIU (impacto ambiental no significativo) y de acuerdo a las Ordenanzas Internas de los
Conjuntos Habitacionales y Urbanizaciones.

En el uso residencial se permite la instalacién de huertos compartidos o no con éreas residenciales.
En poligonos de uso agropecuario se permite la implantacion de una unidad por hectarea.

Articulo 40.- Uso General Residencial Combinado. - Es destinado a uso residencial y a las actividades de
intercambio de bienes y servicios en suelo urbano y rural en diferentes escalas y coberturas, en uso
exclusivo o combinados con otros suelos en el territorio, lotes independientes y edificaciones. La
clasificacién de estos usos es correspondiente con la establecida por el Catalogo de Categorizacion
Ambiental Nacional (CCAN), el mismo que permite establecer las relaciones de compatibilidad con otros
usos principales.

Articulo 41.- Clasificacion del uso Residencial Combinado.

e Residencial Combinado (RC1,RC2,RC3): Es el uso destinado predominantemente a vivienda en

poligonos urbanos correspondientes a estructuras y tejidos urbanos continuos en

consolidacion y desarrollo, en los que se puede implantar usos complementarios: de

equipamientos, actividades comerciales, de servicios, institucionales y administrativas;

en diferentes escalas y coberturas, en uso exclusivo o combinados con otros usos de suelo en

lotes y edificaciones, que se encuentran dentro de las Categoria I (impacto ambiental no
significativo) y Categoria II (de bajo impacto ambiental) del CCAN.

Cuadro 3 Clasificacion de uso residencial

Cuadro Categoria Cddigo Actividades
Residencial Vivienda unifamiliar, vivienda multifamiliar, proyectos en
combinado RC1 propiedad horizontal, condominios, conjuntos habitacionales,
equipamiento de escala barrial, zonal y comercio y servicios
1 comercio categoria | y Il CCAN
Residencial Vivienda unifamiliar, vivienda multifamiliar, proyectos en
combinado RC2 propiedad horizontal, condominios, conjuntos habitacionales,
equipamiento de escala barrial, zonal y regional, comercio y
2 servicios comercio categoria | y Il del CCAN
Residencial RC3 Vivienda unifamiliar, vivienda multifamiliar, proyectos en
combinado

propiedad horizontal, condominios, conjuntos habitacionales,
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Cuadro Categoria Cddigo Actividades

3 equipamiento de escala barrial, zonal y regional, comercio y
servicios comercio categoria | y Il del CCAN.

Articulo 42.- Condiciones de funcionamiento. — La instalacion y funcionamiento de actividades de
comercio y servicios deberdn contar con la respectiva regularizacién ambiental emitida por la Autoridad
Ambiental competente a través del SUIA que determinard el tipo de permiso ambiental que
corresponda.

Las actividades correspondientes a la Categoria Il comprenden actividades de servicio, comercio, de
tipo artesanal o la elaboracién de productos a pequefia escala. Las actividades se ubican en el predio
en forma separada de la vivienda. Cumpliran con las siguientes condiciones:

1. Todos los proyectos, obras o actividades que se encuentren catalogados dentro de la Categoria
IT tendran el Registro ambiental otorgado por la autoridad ambiental competente mediante el
SUIA y el Plan de Manejo Ambiental que serd aprobado y otorgada porta autoridad ambiental
competente; Podran implantarse dentro del uso de suelo Residencial Combinado, Miltiple,
Industrial.

2. Deben cumplir con el lote minimo de 500 m?.

3. Implantacion de edificaciones en forma aislada con el retiro frontal de 5 metros, y retiros
minimos laterales y posteriores de 3 metros, COS de 50%, altura maxima de pisos de acuerdo
a la zonificacién del sector.

4. Las actividades no seran integradas a la vivienda.

5. Elnumero de empleados no podra ser mayor de diez (10).

6. Para el almacenamiento de materiales inflamables, explosivos, contaminantes y/o peligrosos
para la salud se debera cumplir con la normativa vigente y con el informe favorable del Cuerpo
de Bomberos.

7. Los parqueaderos y movimiento de carga estaran integrados dentro del predio;

8. Los movimientos de carga no rebasaran el uso de vehiculos livianos (tipo camioneta o camion
hasta 3.5t).

9. Se debera cumplir con los parametros de ocupacion del suelo, establecidos para cada
zonificacion.

Previo al procedimiento correspondiente a la Licencia Unica de Funcionamiento de la actividad
econdmica, se deberd solicitar en la Direccion de Planificacion Territorial el Certificado de
Compatibilidad de Uso de Suelo, que se entregara en un maximo de cinco dias laborables a partir de
ingreso a la Direccidn de Planificacion Territorial.

Las actividades catalogadas como: bares, karaokes y discotecas se implantaran en las dreas establecidas
en el PLANO especifico de ubicacion de BARES, KARAOKES, DISCOTECAS y SIMILARES o en los lotes
asignados con uso de suelo industrial, previa autorizacion de la Direccion de Planificacidn Territorial.
cumpliendo los siguientes requisitos:
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Ubicarse en un radio de 100 metros del lindero mas cercano de equipamientos de educacion y
salud con hospitalizacion, de salud, de seguridad establecidas en las respectivas disposiciones
nacionales y locales.

Normativa de condiciones constructivas, prevencion de incendios, seguridad y convivencia
ciudadana, aseo y limpieza y equipamiento para insonorizacion de los locales, establecidas por
la Direccién de Ambiente.

Deberan funcionar de acuerdo a normativas ambientales emitidas por la Autoridad Competente
mediante regularizacion ambiental obtenida por el SUIA.

Los centros comerciales, ademas del certificado de compatibilidad otorgado por la Direccién de

Planificacién Territorial y la autorizacién emitida por la autoridad ambiental competente, requeriran del

informe de impacto a la movilidad (transito, transporte), emitido por la Direccién de Movilidad y
Transporte del GADMUR.

Las gasolineras y estaciones de servicio cumpliran con las siguientes caracteristicas y condiciones:

Observaran una distancia minima de 1.000 metros entre ellas.

Observaran una distancia de 500 metros desde oleoductos, poliductos, gasoductos y cualquier
otra tuberia de transporte de petroleo crudo o sus derivados; centros de acopio de gas licuado de
petroleo.

Podran ubicarse en los ejes viales correspondientes a vias arteriales y colectoras rurales de forma
condicionada de acuerdo a las reglas establecidas por las normas de constantes en la Agencia de
Regulacion y Control de Hidrocarburos y en la normativa cantonal aplicable.

Deberan funcionar de acuerdo a normativas ambientales emitidas por la Autoridad Competente
mediante regularizacion ambiental obtenida por el SUIA.

Las actividades de venta, centros de acopio y distribuidoras de gas (GLP) en cilindros de 15 kg,

observaran las siguientes disposiciones:

A excepcion de locales de venta de menos de 100 cilindros, no podran ubicarse en un radio de
100 metros de equipamientos educativos; 500 metros de gasolineras o estaciones de servicio; 50
metros de estaciones y subestaciones de energia eléctrica.

Los sitios de venta de menos de 100 cilindros de GLP deberan observar una distancia minima de
5 metros de locales donde habiten personas y en los centros de acopio y distribuidoras de gas
(GLP) la distancia serd minimo de minimo 10 metros.

Podran ubicarse en uso Produccion Agropecuaria.

Deberan funcionar de acuerdo a normativas ambientales emitidas por la Autoridad Competente
mediante regularizacion ambiental obtenida por el SUIA.

La comercializaciéon de materiales de construccion, aridos y pétreos podran funcionar de forma
condicionada al cubrimiento de materiales para evitar la emision de material articulado.
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Las mecanicas, locales de venta e instalacidon de auto lujos y vulcanizadoras podran funcionar en
condiciones de insonorizacidn, limpieza de los locales y no podran usar para sus actividades la acera o
calzada.

Los servicios de lavado, engrasado, pulverizado, encerado, cambios de aceite deberdn contar con un
proceso o sistema de tratamiento de sus aguas residuales industriales para descargar a los sistemas de
alcantarillado o cuerpo receptor segln sea el caso, de acuerdo a normativas ambientales emitidas por
la Autoridad Competente mediante regularizacion ambiental obtenida por el SUIA.

Las actividades catalogadas como Centros de Tolerancia: light club, cabarets, prostibulos, lenocinios,
espectaculos en vivo (striptease), casas de citas y servicios de alojamiento prestados por moteles,
cumplirdn con las siguientes caracteristicas y condiciones:

e Se podran ubicar exclusivamente en uso industrial.

e Observaran un radio de 200 metros de suelo residencial, equipamientos de salud con
hospitalizacion, educativo y servicios religiosos.

o Deberan funcionar de acuerdo con las normativas ambientales emitidas por la autoridad
competente mediante regularizacion ambiental obtenida por el SUIA; de salud, constructivas,
prevencion de incendios, seguridad y convivencia ciudadana, aseo y limpieza establecidas por la
Direccion de Seguridad Ciudadana.

Paragrafo 2
Uso de suelo Multiple

Articulo 43.- Uso Multiple.-Corresponde al uso en suelo urbano correspondiente a predios con frente
a los ejes viales o a las dreas destinadas a centralidades en el que se permite la mixtura de actividades
de equipamiento, comerciales y de servicios. En este uso no se permite la implantacién de vivienda e
industria. El uso Multiple se clasifica en tres tipos especificos:

Multiple 0 (MO). Es el uso en poligonos urbanos con amenaza de riesgo por lahares, destinados
a diversos usos comerciales y de servicios correspondientes a la Categoria | y Il del CCAN.

Multiplel (M1). Es el uso en poligonos urbanos en ejes y zonas de centralidad de la ciudad
central, destinados a diversos usos comerciales y de servicios correspondientes a la

Categoria lll. Y IV del CCAN y equipamientos de caracter barrial y zonal.

Multiple2 (M2). Es el uso en poligonos urbanos en ejes y zonas de centralidad de la ciudad

central, destinados a diversos usos comerciales y de servicios correspondientes a la
Categoria lll y VI del CCAN y equipamientos de caracter barrial, zonal y regional.

Cuadro 4 Clasificacion de uso Multiple
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Uso Cddigo Actividades
Multiple O MO Comercio y servicios de categoria | y Il CCAN, equipamiento barrial
. Comercio y servicios decategoria Ill Y IVCCAN, equipamiento
Multiple 1 M1 .
barrial y zonal
. Comercio y servicios de categoria Il y IV CCAN, equipamiento
Mudltiple 2 M2 . ]
barrial, zonal y regional

Articulo 44.-Uso Industrial. - Es el destinado a la elaboracion, transformacion, tratamiento y
manipulacién de materias primas para producir bienes o productos materiales elaborados. El suelo
industrial se clasifica de acuerdo al impacto ambiental, urbanistico y riesgo en los siguientes tipos de:

Paragrafo 3
Uso de suelo industrial

actividades artesanales de minimo impacto, bajo impacto, medio impacto y de alto impacto.

Cuadro 5 Clasificacion del uso industrial

Categoria

Cddigo

Actividades

Actividades de
minimo impacto

AMI

Actividades que generan minimos impactos y riesgo
ambiental (ruidos menores a 55dB y minimos movimientos
de personas o vehiculos), corresponden a la Categoria | del
Catalogo de Categorizacion Ambiental Nacional en la que
opcionalmente deberan obtener el Certificado ambiental a
través del SUIA. Estas actividades son compatibles con usos
residenciales y comerciales.

Actividades bajo
impacto

ABI

Talleres artesanales y manufacturas que producen bajo
impacto y riesgo ambiental (ruido hasta los 55dB, vibracién y
olores), corresponden a la Categoria | y Il del Catdlogo de
Categorizacion Ambiental Nacional en la que deberan
obtener el Registro Ambiental a través del SUIA. Estas
actividades son compatibles con usos residenciales vy
comerciales.
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Industrias que producen mediano impacto y riesgo ambiental
(peligrosas por la emision de combustion, emisiones de
procesos, emisiones de ruido, vibracion o soélidos),
IMI corresponden a la Categoria Il del Catdlogo de
Categorizacion Ambiental Nacional en la que deberan

Industrial medio
impacto

obtener Licencia Ambiental a través del SUIA. Estas industrias
se localizaran exclusivamente en el drea de uso industrial

Industrias que producen alto impacto y riesgo ambiental
(desarrollan actividades que implican impactos criticos al
Industrial alto ambiente y alto riesgo de incendio, explosién o emanacién de
gases, por la naturaleza de los productos y substancias
utilizadas y por la cantidad almacenada de las mismas).

Corresponden a la Categoria IV del Catdlogo de

impacto

1Al o, . . .
Categorizacion Ambiental Nacional en la que deberan

obtener Licencia Ambiental a través del SUIA. Estas industrias
se localizardn exclusivamente en el drea de uso industrial

Articulo 45.- Condiciones de implantacion y ajuste de la clasificacién. — Previo a la construccion y/o
autorizacion de funcionamiento, toda actividad industrial nueva o existente se debe contar con la
respectiva regularizacion ambiental emitida por la Autoridad Ambiental competente a través del SUIA
que determinarad el tipo de permiso ambiental que corresponda.

Las instalaciones industriales de mediano impacto, alto impacto y de alto impacto observaran los retiros
previstos en la zonificacion y no se permitira el adosamiento de las mismas.

Para aquellos establecimientos en proyecto o en funcionamiento que no estén tipificados en el cuadro
de clasificacion de uso industrial, o cuando la gestién ambiental de la industria requiera una revisién de
su clasificacion, la entidad administrativa municipal encargada de la gestion ambiental, emitira los
respectivos informes hacia la Direccién de Planificacién Territorial para que genere el proceso de
clasificacién en funcién de los impactos que ocasione, del Catdlogo de Categorizacion Ambiental
Nacional (CCAN) del Sistema Unico de Informacién Ambiental (SUIA) y la normativa nacional vigente.

La actividad de horneado de cerdos observard las siguientes disposiciones:

1. Laactividad de horneado de cerdos en forma artesanal que no requiere el uso de maquinaria ni
estructura especializada cuya produccion semanal no sea mayor a 14 cerdos a la semana que sirve
para el autoempleo familiar, con no mas de 5 empleados y/o trabajadores destinado a la venta al
por menor directa al consumidor final, no destinado a la distribucion y/o comercializacion al por
mayor podrdn implantarse en lotes asignados con uso de suelo como Residencial Combinado
(RC), en predios con un area igual o mayor al lote minimo conforme la zonificacion del sector,
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en ninguin caso podran implantarse en predios menores a 300 m?. Los hornos como tal no podran
exceder de 15 m? de construccion, tampoco podran estar integrados ni adosados a la vivienda.
Los movimientos de carga de esta actividad no deben rebasar el uso de camionetas.

2. El horneado de cerdos con una capacidad de produccion superior a 14 cerdos a la semana
destinado a la distribucion o comercializacion al por mayor, siempre que la actividad no se realice
de forma industrial podran implantarse en lotes asignados con uso de suelo Multiple, en predios
con una drea igual o mayor al lote de 500m?, el horno como tal no podréa exceder de 50 m? de
construccion.

3. En cualquier caso, los hornos de cerdos deberan implantarse en forma aislada dentro del lote, no
podran adosarse a otras viviendas, edificaciones o predios vecinos. Deberan ubicarse a una
distancia minima de 100metros, de locales cerrados donde exista reunién masiva de personas,
como instituciones educativas, centros de salud, etc., asi como de locales de expendio de
materiales inflamables como gas o gasolina u otros. Se puede emplear de manera limitada
materiales inflamables, cumpliendo con la normativa o directrices especificadas por la Empresa
Publica de Bomberos. Deberd cumplir con la normativa ambiental vigente y con las
observaciones y/o recomendaciones emitidas por el GADMUR a través de las diferentes
dependencias municipales, en relacion a emision de olores y ruidos, descargas liquidas, trampas
de grasa, residuos solidos, aislamiento, ventilacion, altura de chimeneas, etc., previo a obtener la
licencia de funcionamiento o su renovacion.

4. Esta terminantemente prohibido realizar actividades relacionadas con el sacrificio y/o el desposte
de animales en los predios donde se implante la actividad de horneado o en predios colindantes."

En un didmetro de 1 Km medidos horizontalmente y a la redonda del area de implantacién del Centro
de Faenamiento cantonal se prohibe la implantacidn de actividades, proyectos u obras; residenciales,
pecuarias, industriales, agricolas con uso de quimicos pesticidas, actividades mineras y extraccién de
materiales aridos y pétreos.

Los mataderos de aves calificados y categorizados como artesanales por el Ministerio de Industrias y
Productividad MIPRO que sirven para el autoempleo familiar deberdn considerar lo siguiente:

1. No podran implantarse dentro del area urbana aprobada por la Ordenanza Municipal que

regula los limites urbanos del canton Rumifiahui.

Se pueden situar en suelo rural y en las areas de uso Residencial Rural.

3. Se ubicaran por lo menos a 1 km de distancia de zonas industriales, actividades
agroindustriales, rellenos sanitarios, extraccion de materiales aridos y pétreos, invernaderos
con uso de quimicos pesticidas, agroindustrias y de cualquier actividad o lugar que incluya el
uso, manipulacion, expendio o distribucién de agroquimicos.

4. Seimplantardn al menos a 200 metros de distancia de los centros de salud, centros educativos
y de cuidado infantil.

5. El érea de faenamiento dentro del predio debe implantarse de forma aislada y separada de la
vivienda o comercio.

N
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=

9.

Se utilizaran terrenos no inundables, que se encuentren a una distancia de por lo menos 100
metros de rios, lagos, lagunas y canales de agua.

Se dispondran sobre predios con superficie igual o mayor de 500m?.

La superficie construida no rebasara el coeficiente de ocupacion de suelo permitido para la
zona.

Los lotes contaran con los servicios basicos de agua potable, alcantarillado y recoleccion de
residuos solidos.

10. Deberan cumplir con cualquier normativa local o nacional vigente sobre el tema.

Paragrafo 4
Uso de suelo equipamiento

Articulo 46.-Uso Equipamiento. -Es el destinado a actividades e instalaciones que generen bienes y

servicios para satisfacer las necesidades de la poblacidn, garantizar el esparcimiento y mejorar la calidad

de vida en el cantdn, independientemente de su caracter y propiedad: publica, privada, comunitaria,

estatal, asociativa, cooperativa y mixta, de personas naturales en dreas del territorio, lotes

independientes y edificaciones.

Por su nivel de servicio y su radio de influencia, los equipamientos se clasifican en: barrial, zonal,

cantonal y regional:

Equipamiento barrial (E1). Corresponde a instalaciones de equipamientos béasicos necesarios de
atencion de proximidad a una distancia de 1 km o 15 minutos a pie y que generan minimo impacto
urbanistico y ambiental.

Equipamiento zonal (E2).Comprende a las instalaciones de equipamientos de mayor
especialidad, con cobertura de hasta 2km, que generan bajo impacto urbanistico y ambiental.

Equipamiento regional (E3). Corresponde a instalaciones de equipamiento cobertura cantonal y
de impacto urbanistico y ambiental mayor.

Corresponden a este uso los equipamientos de: educacién (EE), cultural (EC), salud (ES), bienestar
social(EB), recreativo y deporte(ED), seguridad(EG), administracién publica(EA), funerarios(EF),
comercio publico (Ec), transporte(ET), infraestructura(El), especial (EP).

Cuadro 6 Clasificacion de equipamientos

Categoria Codigo Establecimientos
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Equipamiento

Barrial

El

Centro de desarrollo infantil, Casas comunales, bibliotecas barriales, Puesto de salud,
Centros de desarrollo infantil (cuidado diario+inicial) tipo A, centros Infantiles, casa cuna,
guarderias, centros de estimulacion temprana, Parques infantiles, parque barrial
(recreacion pasiva y/o activa), plazas, gimnasios, Unidad de Vigilancia Policial Comunitaria
(UPC) tipo A, Sede de administracion y gestion barrial o vecinal, funerarias, ferias
ocasionales, Estacion de taxis, buses y bicicletas, baterias sanitarias, lavanderias publicas.

Equipamiento

Zonal

E2

Educacion general basica, bachillerato general unificado, unidad educativa integral (Inicial,
basico, bachillerato), estudio a distancia, centros de investigacion y experimentacion.
Centro cultural parroquial, archivo, bibliotecas y museos. Primer nivel de atencion de
salud: centro de salud — A, centro de salud — B, centro de salud - C".

Centro de Integracion Comunitaria, Centro de Desarrollo Infantil (Cuidado diario + Inicial):
Tipo B; Tipo C"

Parque de ciudad, polideportivos (canchas diversas), Coliseos (hasta 2.000 personas),
centro de espectaculos, pista de atletismo.

Unidad de Vigilancia Policial Comunitaria UPC tipo B, Estacién de Bomberos.

Sedes de administracion y gestion parroquial, Dependencias municipales, oficinas de agua
potable, energia eléctrica, correos y teléfonos.

Cementerios parroquiales, servicios de cremacion y/o velacion y osarios.
Mercados minoristas y/o plataforma de viveres y productos agroecoldgicos.

Estacionamiento de camionetas, buses urbanos, parqueaderos publicos, Terminales
locales.

Estaciones de bombeo, tanques de almacenamiento de agua, estaciones radioeléctricas,
Centrales fijas y de base de servicios fijo y mdvil terrestre de radiocomunicacion,
Subestaciones eléctricas, antenas centrales de transmision y recepcion de
telecomunicaciones.
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Equipamiento

Regional

E3

Institutos tecnoldgicos superiores, extension o sedes universitarias, educacion especial e
inclusiva, centros de capacitacion laboral, Institutos técnicos, centros artesanales,
Institutos de idiomas, cursos y capacitacion, academia de artes marciales, agencia de
modelos, centros de ensefianza para conductores de vehiculos, centro de nivelacién
académica.

Teatros, auditorios y cines, bibliotecas, archivos, museos, centro cultural (con sala de
exhibicidn, sala de ensayo y creacion), sala multifuncion, sala taller multiuso, sala taller
con recursos tecnoldgicos y digitales, mediateca, hemeroteca, espacio administrativo,
centro de convenciones, casa de la cultura.

Segundo nivel de atencion de salud: consultorio de especialidad(es) clinico — quirurgico,
centro de especialidades, centro clinico - quirdrgico ambulatorio (Hospital del dia),
hospital basico, hospital general, clinicas, clinicas veterinarias.

Centro de reinsercion social (tratamiento para adicciones), casa de acogida institucional
para los diferentes grupos de atencion prioritaria.

Parque de ciudad, polideportivos (canchas diversas), coliseos (hasta 2.000 personas),
centro de espectaculos, pista de atletismo.

Sedes principales de entidades publicas y centros administrativos nacionales, provinciales,
organismos internacionales, sedes de gremios, federaciones profesionales.

Cementerios, parques cementerios, crematorios.
Mercados de transferencia de viveres.

Terminales de transferencia, de transporte publico, transporte terrestre turistico, estacion
de. transporte de carga y maquinaria pesada, centros de revision vehicular.

Plantas de agua, estabilizadoras y subestaciones eléctricas, plantas de tratamiento de
aguas residuales, clasificacion y tratamiento de residuos.

Universidades y escuelas politécnicas, centros de postgrado, investigacion y
experimentacion.

Hospital de especialidades, centros especializados (tercer nivel de atencidn).

Centro de rehabilitacién social para mayores de edad, centro de menores de edad en
conflictos con |a ley, centro de atencion para personas con discapacidad.

Parques y areas naturales protegidas, estadios y coliseos de gran escala, jardin boténico,
termas y balnearios, complejo ferial, autédromo, centro de alto rendimiento.

Instalaciones militares, cuarteles policiales.
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Centros de rehabilitacidn social.
Mercados mayoristas, central de transferencias.
Terminal terrestre de buses intercantonal-provincial y de carga.

Estaciones y plantas de energia eléctrica.

Articulo 47.- Condiciones especiales de implantacidn.- Los equipamientos tendran la misma asignacion
de aprovechamiento urbanistico establecida en la zonificacion del poligono al que pertenece.

Los equipamientos de tipologia regional contaran con asignaciones especiales de aprovechamiento y
zonificacion otorgadas por la Direccion de Planificacion Territorial, deberan regularizarse
ambientalmente a través de la obtencion de una licencia ambiental que sera otorgada por la autoridad
ambiental competente, mediante el SUIA; y, deberan contar con informe favorable de la Direccidn de
Movilidad sobre los impactos a la movilidad y sus medidas de mitigacion.

Las funerarias y deben ubicarse a una distancia de 150 metros de lindero mas cercano a las instalaciones
de salud que cuenten con areas de hospitalizacion.

Los hospitales, centros de salud, clinicas, laboratorios, centros de investigacion de enfermedades para
su implantacion se regiran a la normativa vigente emitida por el Ministerio de Salud Publica y requeriran
autorizacion emitida por la autoridad ambiental competente.

En un radio no menor a 100 metros, alrededor de los predios donde se encuentren implantadas
instituciones de educacidn, salud con hospitalizacion y de servicios sociales, no se podran ubicar bares,
karaokes, discotecas, venta de licor, distribucion de gas de uso doméstico o cualquier material
inflamable.

En un radio no menor a 200 metros de las instituciones de educacion, salud y de servicios sociales, no
se podran implantar plantaciones agricolas que usen agroquimicos toxicos, talleres que produzcan ruido
y contaminacion, rellenos sanitarios, depdsitos de basura y chatarra, estaciones de servicios, locales de
almacenamiento y distribucion de gasolina y cualquier material explosivo, torres de alta tension y
antenas de servicios telefonicos, la distancia establecida se medira en linea recta, desde los linderos
mas prdéximos de los predios en los cuales se ubiquen los equipamientos sefialados.

La implantacidn de actividades afines, complementarias que no interfieran en el funcionamiento de los
establecimientos con usos de equipamientos barriales o zonales, que se ubiquen en el mismo lote
dentro o fuera del equipamiento principal implantado, pueden ser permitidos previo el informe de la
Direccion de Planificacion Territorial.
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En todos los equipamientos es permitida la implantacion de una unidad de vivienda para efectos de
actividades de conserijeria.

Paragrafo 5
Uso de suelo patrimonial

Articulo 48.- Uso Patrimonial.-Se refiere al suelo urbano o rural ocupado por areas, elementos o
edificaciones que forman parte de los bienes que conforman el Patrimonio Cultural que requieren
preservarse, conservarse, mantenerse y difundirse, que constituyen un conjunto dindmico de bienes
integradores, representativo y reconocidos por los diversos grupos sociales. Este suelo esta sujeto a
regimenes legales y a un planeamiento especial que determina sus usos de suelo, compatibles con la
preservacion, conservacion, recuperacion y mantenimiento de los bienes culturales.

Para efectos de uso y la gestion del suelo, el uso de suelo patrimonio cultural se clasifica en: bienes
inmuebles arquitectonicos, centro histdrico y sitios arqueoldgicos.

¢ Bienes inmuebles Arquitectonicos (PBI): Inmuebles que mantienen valores historicos, culturales
y simbdlicos con caracteristicas tipologicas, morfologicas y técnico-constructivas de singular
importancia y que se encuentran inventariados.

o Centro historico (PCH): Asentamiento humano vivo, niicleo urbano original, reconocible como
representativo de la evolucion del canton. Representa un incuestionable valor cultural, econémico
y social y se caracteriza por contener bienes vinculados con la historia de la ciudad.

o Sitio arqueologico (PSA): Lugares en los que existe evidencia de actividades sucedidas en el
pasado prehistorico, historico o socio cultural, en suelo urbano rural; y cuya cohesion y valor son
reconocidos desde el punto de vista arqueologico, paleontoldgico o arquitectonico.

e Espacio publico (PEP): Son espacios con fines y usos sociales, recreacionales, culturales o de
descanso, en los que ocurren actividades colectivas materiales o simbdlicas de intercambio y
didlogo entre los miembros de la comunidad, que conservan un valor histérico y sociocultural
para el canton.

Cuadro 7 Clasificacion definiciones y elementos del uso patrimonial

Tipologia Cddigo Definicion / elementos
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_ ) Inmuebles arquitectdnicos civiles, religiosos en
Bienes inmuebles
) o PBI suelo urbano o rural que forman parte de
arquitectdnicos . . . . ,
inventario patrimonial actualizado

Trama urbana, espacios publicos, bienes
Centro historico PCH inmuebles, actividades econdmicas, culturales y
sociales

o . Lugares arqueoldgicos, paleontoldgico o
Sitio arqueoldgico PSA . .
arquitectdnicos

o Plazas publicas, lugares culturales y de
Espacio publico . . )
] ] PEP intercambio social que conservan un valor
patrimonial o ]
histérico y sociocultural

Articulo 49.- Condiciones de la gestion de bienes patrimoniales.-Toda intervencion sobre bienes
inmuebles patrimoniales requiere la autorizacion de la Unidad de Patrimonio del GADMUR, en la que
se especificara las caracteristicas arquitectonicas y edilicias a observarse en la construccion y debera
contar con la respectiva licencia urbanistica de edificacion.

La determinacién de usos y caracteristicas de intervencidn de las edificaciones patrimoniales en nuevas
tipologias del uso patrimonio cultural relacionadas con: poligonos patrimoniales, conjuntos urbanos,
sitios o conjunto histérico, paisajes culturales, itinerarios culturales, rutas culturales y espacio publico,
que se identifiquen y delimiten posteriormente, requerirdan regulaciones especificas que seran
determinadas a través de planes parciales o especiales.

Hasta que se cuente con la actualizacion del inventario de bienes inmuebles patrimoniales, se utilizara
el existente el mismo que sera incorporado en el sistema del Certificado de Normas Particulares.

Los usos de suelo en areas arqueoldgicas y/o paleontoldgicas deberan considerarse de manera
individual especificando los usos permitidos, restringidos y prohibidos en funcion de establecido en la
“Ordenanza que Regula la Preservacion, Conservacion Mantenimiento y Difusion del Patrimonio
Arquitectonico y Cultural del cantdn Rumifiahui”, en la que se establezcan las zonas que conforman los
sitios o yacimientos arqueoldgicos, por lo que mientras se desarrolla el estudio individualizado, se
prohibe la construccién de edificaciones en un radio de mil metros de los puntos correspondientes a
estos sitios, producto de las investigaciones arqueoldgicas realizadas.

Los predios implantados dentro del Centro Histdrico, los predios frentistas a plazas, monumentos
historicos, culturales y/o artisticos, mencionados en el siguiente cuadro, tienen prohibicion de
implantar las actividades comprendidas en el uso S4 (centros de tolerancia); y, las actividades
especificas: cambios de aceite, lavadoras de autos y lubricadoras, comercializaciéon de materiales de
construccidon y materiales pétreos, distribuidoras y locales de comercializacién de gas, mecénicas en
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general, electricidad, automotriz; vidrieria automotriz, pintura automotriz, industrias de bajo, mediano
y alto impacto, estaciones de servicio de combustible, comercio y venta ambulante, discotecas y
karaokes.

Cuadro 8 Poligonos: CH, Sitios historicos, espacios publicos culturales, artisticos con
condiciones especiales de implantacion de actividades.

Sitio Ubicacion/poligonos
Centro Historico Av. General Enriquez, Avenida Calderdn y Avenida Luis
Cordero
El Choclo Interseccion de las ABS. Calderdn, Juan Salinas y Luis Cordero.
El Colibri Interseccion de las Avenidas Gral. Rumifiahui y Gral. Pinta.
Monumento Rumifiahui Av. Calderdn y las calles Quimbalembo, Zopozopangui, y
Atahualpa.
Parque Eduardo Kingman (San Av. Gral. Enriquez y las calles Manta, Montecristi y Alfredo
Rafael) Davila.
Casa Eduardo Kingman Calle Alfredo Davila y Portoviejo.
Parque Turismo Avenida General Enriquez, Calles Venezuela y Montufar.
Parque San Pedro Calle Gaspar Lema, Antonio Taype y Pedro Ati.
Plaza Concepcion Interseccion de las calles Concepcion y Santa Rita- Indefinido.
Plaza Rumiloma Calles Otavalo, Caras y Huancavilca.
Parque Cotogchoa Calles Quijia, Pincho, Julian Quito y Jamba.
Parque Santa Clara Av. Luis Cordero entre la Av. General Pintag, calle Atuntaqui.
Casa de Hacienda Bolivia E35y Calle Selva Alegre.
Hacienda Chillo Compaiiia Calle Lucas Tipan y Antonio Checa.

Casa de Hacienda Santa Clara Calle Leopoldo Mercado y Atuntaqui.

Casa de Hacienda Santa Rosa de | Calle Atuntaqui.
Lima

Los usos especificos correspondientes al uso patrimonio cultural seran determinados a través del Plan
de Patrimonio Tangible e Intangible del cantén Rumifiahui y de su ordenanza.

Paragrafo 6
Uso de suelo Proteccién Ecoldgica

Articulo 50.- Uso Proteccidén Ecoldgica.- Es el suelo urbano o rural, que por sus caracteristicas
geograficas, paisajisticas, ambientales y por formar parte de: areas de conservacion, proteccion y uso
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sustentable; dreas de paramos intervenidos y no intervenidos y de proteccion del ecosistema que se
encuentran sobre los 3.300 msnm de altitud; areas de proteccién de cuerpos de agua que incluyen
fuentes de agua, tales como rios, arroyos, ciénagas, bofedates, ojos de agua, manantiales, pantanos,
glaciares, asi como las ecosistemas asociados con las cuencas hidrografias y del ciclo hidrico en general;
areas de bosques, areas cubiertas por vegetacion natural o cultivadas ubicadas en pendientes
superiores al 50% o 27° de inclinacion; y, estar afectados por riesgo de lahares.

Los suelos de proteccion ecoldgica pueden ser de propiedad publica, privada o comunitaria, son
indivisibles y en algunos casos forman parte de los recursos correspondientes al Sistema Nacional de
Areas Protegidas y Areas de Patrimonio Natural del Estado (PANE).

En este uso se prohibe la implantacién de asentamientos humanos, viviendas, actividades industriales,
extractivas y agroproductivas.

Cuadro 9 Clasificacion y actividades del uso Proteccion Ecologica.

Uso Caddigo Actividades

Actividades cientificas y de investigacion de biodiversidad. Actividades de
Educacion ambiental; Viveros forestales, forestacion y reforestacion
(excepto especies introducidas), pastos silvestres; Proteccion de zonas de
recarga hidrica; Proteccion de mdrgenes de rios, quebradas y otros cuerpos
de agua; Actividades eco-turisticas y recreativas de manera condicionada;
Actividades de Control y Vigilancia Ambiental; Actividades eco-turisticas y
recreativas de manera condicionada, Actividades de Control y Vigilancia
Ambiental; Mantenimiento de usos existentes controlados, zonas seguras,
franjas de proteccidn, zonas de recreacion; Rehabilitacion de zonas

Proteccion
PE
Ecoldgica

afectadas por riesgo volcanico o remocion en masa; Rehabilitacion de zonas
que requieren recuperacion geomorfoldgica o restauraciones mineras;
Actividades de Restauraciéon de cuencas hidrograficas.

Articulo 51.- Condiciones especiales.— La asignacion de actividades especificas y las caracteristicas de
ocupacion en paramos se definira exclusivamente a través de la formulacién de Planes de Manejo
elaborados de forma participativa con las comunidades, gobiernos parroquiales o de manera integral
para todo el cantdn. El uso de maquinaria es totalmente restringido en estas areas y solo se permitira
la ejecucién de actividades y obras de infraestructura que autorice el MAE.

Los asentamientos y viviendas existentes en el uso proteccion ecoldgica, podran mantenerse
cumpliendo las medidas de mitigacidn establecidas por la Direccion de Ambiente.

Paragrafo 7
Uso de Suelo de Produccion Agropecuaria
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Articulo 52.- Uso Produccidn Agropecuaria. - Es el uso destinado en suelo rural a la explotacién y manejo
y de recursos naturales, vegetales y animales que requieren continuamente labores de cultivo,
recoleccién de plantas, especies forestales, cria y reproduccion de animales, en explotaciones
agropecuarias o en su habitat natural. De acuerdo a las clases de suelo y la morfologia del terreno el
suelo agropecuario se clasifica en cinco categorias agropecuarias principales que comparten el territorio
con uso residencial rural en asentamientos rurales menores y con instalaciones agroindustriales.

a) RPA-1. Comprende todas aquellas areas con las tierras que soportan las actividades agricolas,
pecuarias o forestales en sus diversas modalidades, sujetas a las regulaciones sobre la materia; y
permiten la utilizacion de maquinaria para el arado. Tierras se ubican en pendientes de 5 a 12%,
con suelos de poco profundos a profundos, con poca pedregosidad, (Clase III).

b) RPA-2. Comprende todas aquellas areas con tierras que soportan actividades pecuarias, forestales
y agricolas con restriccion para cultivos intensivos. Admite cultivos extensivos siempre y cuando
se realicen practicas de manejo y conservacion. Pendientes menores a 25%, suelos de poco
profundos a moderadamente profundos, con pedregosidad de hasta 25%. (Clase IV). En estas
zonas se requiere un tratamiento especial en cuanto a las labores de maquinaria que permitan un
laboreo ocasional.

¢) RPA- 3. Comprende todas aquellas areas con las tierras que soportan las actividades agricolas,
pecuarias o forestales con restriccion para cultivos intensivos. Admite cultivos siempre y cuando
se realicen practicas de manejo y conservacion, Pendientes menores a 25%, suelos de poco
profundos a moderadamente profundos, con pedregosidad de hasta 25% (Clase IV).En estas areas
se requiere un tratamiento especial en cuanto a las labores de maquinaria que permitan un laboreo
ocasional.

d) RPA-4. Comprende todas aquellas areas con las tierras que soportan las actividades agricolas,
pecuarias o forestales con restriccion para cultivos intensivos. Admite  cultivos siempre y
cuando se realicen practicas de manejo y conservacion. El lote minimo es de 2 hectareas.
Comprende todas las areas con las tierras que se encuentran en pendientes medias a fuertes, entre
25y 50%.

e) RPA-5. Comprende todas las areas con las tierras que se encuentran en pendientes medias a
fuertes, entre 25 y 50 %. (Clase VI).

f) AGRI. Comprende el suelo destinado al almacenamiento, procesamiento y transformacion de la
materia prima agricola como apoyo a la actividad rural productiva.

g) RR. Comprende el suelo correspondiente a asentamientos rurales menores semi concentrados en
el que se puede construir vivienda uni y bifamiliar, comercio al por menor, equipamiento de
escala barrial; y, de apoyo a la actividad agropecuaria.
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Cuadro 10 Clasificacion y actividades del uso de produccion Agropecuaria

Categoria Cddigo Actividades

Actividades agricolas intensivas de libre exposicion, huertos
horticolas y fruticolas; Cultivo y extraccion de especies
maderables; Viveros; Instalaciones de establos (cubiertos y
abiertos) para ganados porcino, bovino, caprino, equino, ovino
o de cualquier tipo; Granjas de produccion pecuaria: ganaderas
(acopio y crias de especies mayores y menores) hasta 800
cabezas; Avicolas hasta 30.000 aves; Almacenamiento de

Produccién agropecuaria 1 RPA1
estiércol y abonos organicos; Almacenamiento de productos.

Agropecuarios; Pastizales; Almacenamiento de abonos
vegetales y silo; Actividades acuicolas; Viviendas aisladas para
propietarios y para el personal de mantenimiento y cuidado de
la propiedad; y, otrasinstalaciones para apoyo de Ia
actividad.

Instalaciones de establos (cubiertos y abiertos) para ganados
porcino, bovino, caprino, equino, ovino o de cualquier tipo;
Granjas de produccién pecuaria; ganaderas (acopio y crias de
especies mayores y menores) hasta 200 cabezas; Avicolas hasta
5.000 aves; Almacenamiento de estiércol y abonos organicos.

Almacenamiento de productos agropecuarios; Pastizales;
Produccion agropecuaria 2 RPA 2 Agricolas de libre exposicién, huertos horticolas y fruticolas;

Viveros; Almacenamiento de abonos vegetales y silos;
Actividades acuicolas; Viviendas aisladas para propietarios y
para el personal de mantenimiento y cuidado de la propiedad;
Actividades de educacién ambiental; Actividades turisticas y
agro-turisticas; Actividades de forestacion y reforestacion;
Aprovechamiento forestal sustentable; y, otras instalaciones
para apoyo de laactividad.
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Instalaciones de establos (cubiertos y abiertos) para ganados
porcino, bovino, caprino, equino, ovino o de cualquier tipo,
granjas de produccion pecuaria (acopio y crias de especies
mayores y menores) hasta 50 cabezas; avicolas hasta 1.000
cabezas; Almacenamiento de estiércol y abonos organicos;

Almacenamiento de productos agropecuarios; Pastizales;
Produccién agropecuaria 3 RPA 3 Agricolas de libre exposicion, huertos horticolas y fruticolas;

Viveros; Almacenamiento de abonos vegetales y silos;
Actividades acuicolas; Actividades de educacion ambiental;

Actividades turisticas y agro-turisticas; Actividades de
forestacion vy reforestacién; Aprovechamiento forestal
sustentable; Viviendas aisladas para propietarios y para el
personal de mantenimiento y cuidado de la propiedad; y, otras
instalaciones para apoyo de la actividad.

Actividades agricolas de escala familiar; Cultivo de 4arboles
frutales y de hortalizas; Crianza de animales para consumo
» . familiar; Cultivo de especies maderables; Actividades acuicolas;
Produccién agropecuaria 4 RPA 4 . . . o
Pastizales; Aprovechamiento forestal; Actividades Turisticas y
agro-turisticas; Uso de maquinaria es restringido; Vivienda con

las instalaciones necesarias para su cuidado y mantenimiento.

Forestacidn y reforestacion; Aprovechamiento forestal; Cultivos
de arboles frutales; Pastoreo y pastizales; Actividades acuicolas;
o, . Actividades Turisticas; Actividades agropecuarias para
Produccién agropecuaria 5 RPA 5 . o ; . .
sustento familiar; Vivienda con las instalaciones necesarias
para su cuidado y mantenimiento; El uso de magquinaria es

restringido

Almacenamiento, procesamiento y transformacion de la
materia prima agricola como apoyo a la actividad rural
Agro industrial AGRI productiva. Estas actividades se encuentran dentro de las
Secciones A y B de la Clasificacion Nacional de Actividades
Econdmicas (CIIU)

Vivienda unifamiliar y bifamiliar, comercio al por menor,
Residencial rural RR equipamiento de escala barrial; y, de apoyo a la actividad
agropecuaria.
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Articulo 53.- Condiciones especiales de implantacion.- Las actividades de cultivo y produccion bajo
invernadero; agro industriales; y, forestales extensivas nuevas o existentes debe contar con la
respectiva regularizacion ambiental emitida por la Autoridad Ambiental competente a través del SUIA

que determinara el tipo de permiso ambiental que corresponda.

Los cultivos bajo invernadero cumplirdn con las siguientes caracteristicas y condiciones:

1. No podran implantarse a menos de 500 metros del limite urbano cantonal, de los limites urbanos
parroquiales, areas residenciales, de asentamiento poblacional rural, areas de expansion urbana,
elementos patrimoniales.

2. Deberan mantener un retiro minimo de 10 metros respecto de la via, adicional al derecho de via
en areas rurales y 10 metros respecto a los predios colindantes. Esta franja debera ser forestada
con especies arboreas nativas.

3. Laactividad agroindustrial debera tener minimo 20 metros de franja de proteccion.

En las instalaciones agroindustriales no se permitira el adosamiento de las mismas.

Paragrafo 8

Uso de suelo aprovechamiento extractivo

Articulo 54.- Uso Aprovechamiento Extractivo. -Es el uso destinado a la explotacion del subsuelo para la
extraccidn y transformacién de materiales e insumos industriales, mineros y de la construccién en
correspondencia con las disposiciones de la legislacién nacional y cantonal. En este uso no se permite

subdivisiones. Se permite edificaciones de apoyo a la actividad.

Cuadro 11 Clasificacion y actividades del uso aprovechamiento extractivo

Uso especifico

Cddigo

Actividades

Aprovechamiento
extractivo

AE

Explotacién de minas y canteras; actividades de servicios de
apoyo para la explotacion de minas y canteras; fabricacion

de asfalto

La actividad minera no metalica se podra realizar previo informe favorable de las direcciones de gestién
deriesgo y la correspondiente licencia ambiental en cumplimiento de las normativas nacionales, locales
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y de regularizacion ambiental, a través del Sistema Unico de Informacién Ambiental —SUIA- por parte
de la Autoridad ambiental competente.

Las actividades de extraccion de materiales dridos y pétreos se permitirdn exclusivamente en las areas
determinadas en la Ordenanza para regular, autorizar y controlar la explotacién de materiales aridos y
pétreos en el Cantdn Rumifiahui, en tanto se dé cumplimiento a los procesos y requisitos establecidos
en la normativa local y nacional vigente sobre la materia. Tales actividades no podran desarrollarse en
un radio de 400 metros alrededor de centros de salud con hospitalizacién, centros médicos, centros de
albergue y proteccion, centros educativos, centros de investigacion y experimentacion, centros
culturales y comunitarios, estaciones de seguridad-bomberos-militares-policia, estaciones de
tratamiento o almacenamiento de agua para consumo humano, edificaciones patrimoniales, centros
comerciales, centros turisticos y de hospedaje. Se alejaran al menos 300 metros de conjuntos
habitacionales, urbanizaciones y cualquier uso residencial.

Los permisos de habilitacion y mejoramiento de predio, serdn otorgados previo informe técnico por la
Direccién de Planificacién Territorial. Si el trabajo involucra la extraccidon de materiales aridos y pétreos
se solicitard a la direccion encargada de la Gestion Ambiental criterio previo a otorgar el permiso.

Paragrafo 9
Proyecto Especial Estratégico

Articulo 55.- Proyecto especial estratégico (PEE). - Es el suelo reservado para implantacién de proyectos
especiales o estratégicos en beneficio de la comunidad, a nivel cantonal, regional o nacional. Los
proyectos especiales pueden ser de infraestructura, servicios o desarrollo urbano, cuya ejecucion estara
planificada a mediano o largo plazo. No se permitira ningln tipo de construccidn en estos lotes, previo
a la ejecucidén del proyecto especial o estratégico planificado. La zonificacidén de PEE sera determinada
segun los requerimientos del proyecto.

Seccidn quinta
Compatibilidad de los usos de suelo

Articulo 56.- Categorias y compatibilidad de usos.- Para establecer la compatibilidad entre los usos
especificados en la seccion anterior, se definen cuatro categorias de usos especificos:

o Principal: Es el uso predominante y permitido de una zona de reglamentacion que puede
desarrollarse en forma exclusiva, o conjuntamente con otras actividades compatibles que lo
complementen.

o Complementario: Uso que complementan el adecuado funcionamiento del uso principal y es
compatible con el mismo.

o Restringido: Es el uso que sin ser complementario puede ser permitido bajo determinadas
condiciones de funcionamiento, seguridad y ambientales.

o Prohibidos: Son los usos no complementarios y por lo tanto no permitidos.
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En correspondencia a los poligonos de intervencion establecidos en esta ordenanza, se determinan para

cada uno de ellos los usos principales, los complementarios, los restringidos y los prohibidos que se

expresan en correspondencia con la asignacion de usos de suelo principal.

Cuadro 12 Compatibilidad general de usos

Uso/actividades

Uso /actividades

agropecuaria

Uso principal ) o Uso prohibido
complementarias restringidas
Residencial 1 E1l, RC1, P, PE E2 Los no especificados
Residencial 2 E1,R1, RC1, P, PE E2 Los no especificados
Residencial combinado R1, R2, RC1,E1,E2, MO, M1 PEE, M2, PEE Los no especificados
1
Residencial combinado | R1,R2, RC1, E1,E2, P, PE, MO, M2, E3, PEE Los no especificados
2 M1
Residencial combinado | R1,R2, RC1, RC2, E1,E2, P, PE, E3, PEE Los no especificados
3 MO, M1, M2
Residencial rural E1l, M1, P, PE E2, PEE Los no especificados
Equipamiento PE, P, PEE M1, M2
Muiltiple O E1,E2, PEE, P, PE Los no especificados
Multiple 1 E1,E2, PEE, P, PE Los no especificados
Multiple 2 E1,E2,E3, PEE, P, PE Los no especificados
Industrial PE, P, MO, M1, M2, AGRI Los no especificados
Los usos Los no especificados
complementarios permitidos
se acogeran a los usos
Bienes inmuebles principales del entorno
patrimoniales inmediato, o en su defecto,
se acogeran a los usos
originales.
Proteccion ecoldgica P RR Los no especificados
Produccién -
RR, E1, E2, E3, PE, P, AGRI M1, M2 Los no especificados

Aprovechamiento
extractivo

PE

Los no especificados

La compatibilidad para el uso de equipamiento en las categorias E-2 y E-3, para el uso multiple en la
categoria M-2 y para el uso de Proyecto Especial Estratégico PEE, requerirdn informe favorable de las

Direcciones de Proteccion Ambiental,

Planificacion Territorial, Agua Potable, Alcantarillado y

Comercializacion, Direccion de Movilidad y transporte, y, de acuerdo al caso, de cualquier otra Unidad
Municipal, de las cuales se requieran un informe técnico sobre una materia o tema determinado que
deberan regularizarse ambientalmente a través de la obtencién de una licencia ambiental que sera
otorgada por la autoridad ambiental competente, mediante el SUIA, aprobar el Plan de Manejo
Ambiental, tener pronunciamiento favorable a la Declaratoria de Impacto Ambiental y conferirla
respectiva licencia ambiental, conforme la normativa existente.
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Los equipamientos de la ciudad requeriran el informe de compatibilidad de usos, condiciones de
ocupacion y edificabilidad; y, demas regulaciones técnicas que la actividad a implantarse requiera. Estos
informes seran emitidos por las direcciones municipales competentes, previo a la aprobacidn por parte
del Concejo Municipal del GADMUR deberan cumplir la normativa nacional.

La propuesta de uso especifico del suelo por poligonos de intervencidn territorial consta en el Mapa
No.3 - Uso Especifico del suelo.

Seccion sexta
Aprovechamiento urbanistico: ocupacion

Articulo 57.- Ocupacién del suelo.- La ocupacion del suelo en el cantdn se realizard observando las
normas urbanisticas para ocupacion del suelo y edificabilidad establecidas para cada predio, que
comprenden: drea del lote, frente minimo, la forma de ocupacion, los retiros de construccién, COS, CUS
y la altura de edificacion.

Paragrafo primero
Normas de ocupacién del suelo

Articulo 58.-Areas y dimensiones minimas de lotes.- Todo proceso de habilitacion del suelo
(urbanizacidn, division o fraccionamiento de suelo)observara las superficies y dimensiones minimas de
los lotes establecidas para cada predio en la zonificacién.

Articulo 59.- Codificacion de ocupacion de suelo. - Para cada ocupacion de suelo se establece un cédigo
alfanumérico compuesto de la sigla alfabética y cinco digitos, cuyos significados son los siguientes:

a) Lasigla identifica la forma de ocupacion:

A: Aislada, con los retiros frontal, laterales y posterior.

B:Pareada, con los retiros frontal, lateral y posterior.

C:Continua con retiro frontal y posterior.

C2:Continua en dos primeras plantas, con retiro frontal y posterior, y con los retiros laterales
que regiran a partir de la tercera planta.

D:Continua sobre linea de fabrica con retiro posterior o patio de iluminacién.

D2:Continua sobre linea de fabrica con retiro posterior o patio de iluminacion, y con los
retiros laterales que regiran a partir de la tercera planta.

DB: Pareada sobre linea de fabrica con el retiro lateral y el retiro posterior.

b) Los dos primeros digitos identifican el area del lote minimo:

e 20 Lote minimo de 200 m?.
¢ 30 Lote minimo de 300 m?.

84



Registro Oficial - Edicion Especial N° 1587 Lunes 31 de mayo de 2021

e 40 Lote minimo de 400 m?.
e 50 Lote minimo de 500 m?.
e 70 Lote minimo de 700 m?.
e 100 Lote minimo de 1.000 m2.
o 150 Lote minimo de 1.500 m2.

¢) Elultimo digito determina el nimero maximo de pisos:

: maximo dos pisos.

: MAximo tres pisos.

: Maximo cuatro pisos.
: MAximo cinco pisos.
: Maximo siete pisos.

[ ]
~ DN B WD

Parametros de ocupacion para la edificacion. - Para la edificacion del suelo, se determinan los
siguientes parametros:

d) El retiro de construccion de la edificacion se expresa en metros lineales.

e) El Coeficiente de Ocupacion del Suelo (COS) en planta baja se expresa en porcentaje.
f) El Coeficiente de Utilizacion de Suelo (CUS) se expresa en porcentaje.

g) Laaltura de la edificacion se expresa en niimero de pisos y en metros lineales.

h) El drea minima de lote se expresa en metros cuadrados.

i) El frente minimo del lote se expresa en metros lineales.

En el Centro Histdrico para nueva edificacidon que se considere permitida se observara las asignaciones
de ocupacion y edificabilidad establecida para poligono correspondiente; en las intervenciones en los
bienes inmuebles que forman parte del inventario patrimonial la asignacién de ocupacion y
edificabilidad cumplira las condiciones establecidas en el ordenamiento juridico nacional y cantonal en
materia de areas y bienes patrimoniales.

Articulo 60.- Caracteristicas de los lotes. - En todo proyecto de habilitacion del suelo: fraccionamientos,
urbanizaciones, reestructuraciones e integraciones parcelarias los lotes deben cumplir con los
siguientes requerimientos técnicos:

a) Los lotes tendran una relacion frente - fondo, maxima 1- 5, en aquellos casos que no sea factible
cumplir con estas relaciones, se requerird un informe previo de la Direccion de Planificacion
Territorial.

b) Los lotes tendran un trazado perpendicular a las vias salvo que las caracteristicas del terreno
obliguen a otra solucion técnica que sera aprobada por la Direccion de Planificacion Territorial.

¢) En caso de que la propuesta de fraccionamiento generard lotes con formas irregulares, la
condicion para que estos puedan ser aprobados, serd la que los lotes de estas caracteristicas no
superen el 10%del numero total de lotes y la que en los mismos se pueda implantar una
edificacion, cumpliendo con todos los parametros de zonificacion asignados al sector.

d) No se aceptaran lotes en terrenos cuyas pendientes sean superiores a 35°.
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g)

h)

Los lotes esquineros, deberan planificarse con dimensiones y areas que permitan desarrollar los
parametros de zonificacion establecidos para el sector.

En urbanizaciones, fraccionamientos que se tramiten en areas consolidadas, se permitird una
tolerancia del cinco por ciento (5%) en el frente y fondo minimo y hasta del diez por ciento (10%)
en el drea minima del lote, en el cincuenta por ciento (50%) del nimero de lotes que conforma la
urbanizacion o fraccionamiento, a excepcion de los lotes esquineros y el area de contribucion del
15% destinada a espacios verdes y comunales.

En caso de lotes ubicados al final de pasajes peatonales, se podrd asumir como frente del lote, el
ancho total del pasaje o la longitud de la curva de retorno que dé frente al lote resultante.
Cuando los fraccionamientos contemplen afectaciones como de franjas de proteccion natural,
colectores, redes eléctricas y de agua potable, estas afectaciones en el Cuadro de 4reas y Linderos
del Proyecto de fraccionamiento, deberan ser detalladas con la especificacion de areas y linderos.
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.

Cuando los predios a fraccionarse han sido afectados por una apertura de via, previo al tramite
de fraccionamiento deberan los propietarios solicitar la legalizacion de la declaratoria de utilidad
publica con la respectiva inscripcion en el Registro de la Propiedad del Canton Rumifiahui.

Articulo 61.- Retiros de ocupacién para edificacion.- Los retiros a observarse de forma obligatoria para

la edificacion son frontales, laterales y posteriores segun la asignacion de la forma de ocupacion. Los

retiros frontales tendran una dimensién minima de 5 metros, los laterales y posteriores 3 metros y

observardn las siguientes condiciones:

Retiros frontales:

En zonas con usos residenciales deben ser encepadas y arborizados. En ningun caso se permite
la ocupacion de estos retiros con edificaciones salvo garitas de vigilancia. Los retiros frontales
se pueden destinar para accesos vehiculares y estacionamientos descubiertos, ocupando un
maximo del 50% del frente del lote, mismo que pueden ser pavimentados.

En zonas con los usos de suelo residencial combinado, multiple, equipamiento, e industrial, los
retiros frontales podrdn ser tratados y considerados como estacionamientos y no tendran
cerramientos ni obstaculo alguno.

Si un predio colinda con dos o mas vias publicas observara el retiro frontal hacia cada uno de las
vias determinados por la zonificacion.

En estos retiros se podran construir porches o pasos peatonales cubiertos desde la linea de fabrica
hasta la puerta de ingreso, con un ancho maximo de 3 metros, éstas cubiertas seran inaccesibles.
Los proyectos a desarrollarse en predios con forma de ocupacion sobre linea de fabrica podran,
si lo requieren, tener retiros frontales de 3metros a Smetros. En estos casos la construccion de
cerramientos se sujetara a la ordenanza 008-2016 (Ordenanza que contiene las normas de
arquitectura y urbanismo para el canton Rumifiahui)

Retiros laterales y posteriores:
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e Se podrd adosarse a las medianeras en planta baja hasta una altura maxima de 3.00metros con
losas planas inaccesibles o cubiertas inclinadas cuya cumbrera no exceda los 3.50metros de
altura.

e Cuando se ocupen los retiros reglamentarios con plataformas o terrazas accesibles la altura
maxima permitida serd de un metro sobre el nivel natural del terreno.

e En zonas de uso industrial las edificaciones no se permite el adosamiento a las medianeras. Se
permitira la ocupacion de los retiros inicamente para implantar conserjeria o guardiania en un
area maxima de 25 m? de 4rea util siempre y cuando no impida la libre circulacion vehicular de
emergencia.

e Los muros divisorios entre predios deberdn construirse como cerramientos hasta una altura
maxima de 3 metros. Los solares no edificados deberan cerrarse con una pared de mamposteria
hacia la via publica de 2.00 metros de altura como minimo siendo de caracter provisional hasta
que se ejecute la construccion definitiva.

e La altura de los muros de cerramiento de lotes privados que lindan con las areas verdes y
equipamiento comunal, no serd mayor a 0.60 metros pudiendo ser el resto del cerramiento, hasta
alcanzar una altura de 2.00 metros, cerca viva o enrejado que permita transparencia,
permitiéndose exclusivamente ingreso peatonal.

En la forma de ocupacion continua en linea de fabrica, se puede incorporar un retiro lateral para ser
usado como estacionamiento.

Articulo 62.- Cerramientos de predios. —Los cerramientos frontales tendrén una altura de los muros de
cerramiento hasta 0.80 metros, y con elementos transparentes alcanzard una altura total minima de
1.80 metros y maxima de 2.50 metros, debiendo disefiarse en armonia con el edificio y se aprobaran
conjuntamente con el proyecto arquitectonico.

Los muros divisorios entre predios deberan construirse como cerramientos hasta una altura maxima de
3 metros. Los solares no edificados deberdn cerrarse con una pared de mamposteria hacia la via publica
de 2 metros de altura como minimo siendo de cardcter provisional hasta que se ejecute la construccidn
definitiva.

La altura de los muros de cerramiento de lotes privados que lindan con las areas verdes y equipamiento
comunal, no serd mayor a 0.60metros pudiendo ser el resto del cerramiento, hasta alcanzar una altura
de 2 metros de cerca viva o enrejado, permitiéndose exclusivamente ingreso peatonal.

Articulo 63.- Coeficiente de Ocupacidn del Suelo.-Toda edificacién debera observar el Coeficiente de
Ocupacion del Suelo (COS) y el Coeficiente de Utilizacion Suelo (CUS) establecidos en esta ordenanza y
en los instrumentos de la planificacidn territorial complementarios.

De existir varias edificaciones, el cdlculo del COS corresponderd a la sumatoria de los coeficientes de
planta baja de todas las edificaciones aterrazadas y volimenes edificados.

Articulo 64.- Calculo del Coeficiente de Ocupacidn y Utilizacion del Suelo.- Para el célculo del COS y CUS
se compatibilizaran exclusivamente las areas computables destinadas a diferentes usos y actividades,
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menos las areas no computables, de acuerdo a las definiciones constantes en el glosario de esta
ordenanza.

Articulo 65.- Ocupacion de subsuelo.-En terrenos planos se podran desarrollar subsuelos para uso
exclusivo de estacionamientos y bodegas no comerciales. En caso de subsuelos con espacios habitables
estos garantizardn adecuada iluminacion, asoleamiento y ventilacion natural. La excavacion para
conformar el subsuelo requerira del estudio de suelos, calculo y solucién estructural de los desbanques
y taludes, firmado por un profesional responsable, previa a la obtencidn de la Licencia de Construccion.

Articulo 66.-Altura de edificacion. - Toda edificacién se sujetard a la altura de la edificaciéon y
dimensiones establecidas en esta ordenanza y en los instrumentos de la planificacion territorial
complementarios.

La altura de edificacidn asignada para cada tipologia de edificacion de esta ordenanza, corresponde al
numero de pisos y a la dimensién maxima en metros permitida para la edificacion. Esta se medira desde
el nivel definido como planta baja hasta la cara superior de la Ultima losa, sin considerar antepechos de
terrazas, cubiertas de escaleras, ascensores, cuartos de maquinas, dreas comunales construidas
permitidas, circulaciones verticales que unen edificaciones, cisternas ubicadas en el ultimo nivel de la
edificacion. En caso de cubiertas inclinadas se medird en la unién de la pared de fachada con la cubierta.

Paragrafo segundo
Zonificacion de aprovechamientos urbanisticos

Articulo 67.- La zonificacion se define a través del estudio urbanistico integral que maneja los
pardmetros de dareas homogéneas con las caracteristicas morfoldgicas de los sectores, las actividades
implantadas y su compatibilidad, tendencias de crecimiento urbano, zonas de conflicto y su solucidn,
entre otros; sobre los que se establece una norma urbana que determina la asignaciéon de uso y
ocupacion del suelo para cada sector urbano.

Para la zonificacion de los sectores urbanos se establece un cddigo alfanumérico compuesto por el
cddigo de uso del suelo y el cddigo de ocupacion de suelo.

Estas asignaciones tipologizadas constan Cuadro 13 y en el Mapa No. 4 de Zonificacion del Suelo y se
consignaran en el Certificado de Normas Particulares.

Cuadro 13 Zonificacion de ocupacion y edificabilidad por uso especifico.

Zonificacion Ocupacion del suelo Edificabilidad
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Basica
Uso del Retiros minimos I:o'te Fr'e'nte Cos | Cus
suelo - Form.al minimo | minimo
especifico Ocapacion Pisos | Mtrs
F|L|{L|P|EB m2 Metros | % %
IND A2503-30 Aislada 10|5|5|5(10| 2500 30 30 | 90 3 9
IND A2505-50 Aislada 10|5|5|5(10| 2500 30 50 | 250 5 15
MO A502-30 Aislada 513(3(3|6 500 15 30 60 2 6
MO A2502-30 Aislada 513(3(3|6 2500 30 30 60 2 6
M1 A503-50 Aislada 513|3(3|6 500 15 50 | 150 3 9
M2 A2505-50 Aislada 513|3(3|6 2500 30 50 | 250 5 15
R1 A1002-30 Aislada 513(3(3|6 1000 25 30 60 2 6
R1 A1502-30 Aislada 513|3(3|6 1500 25 30 60 2 6
R1 A502-40 Aislada 513(3(3|6 500 15 40 | 80 2 6
R1 A702-40 Aislada 513(3(3|6 700 18 40 | 80 2 6
R1 B302-40 Pareada 510|3(3|6 300 12 40 80 2 6
R1 B302-50 Pareada 510|3(3|6 300 12 50 | 100 2 6
R2 A503-50 Aislada 513|3(3|6 500 15 50 | 150 3 9
R2 B203-50 Pareada 510|3(3|6 200 10 50 | 150 3 9
R2 B303-50 Pareada 5(0(3(3|6 300 12 50 | 150 3 9
R2 B503-50 Pareada 5(10(3(3|6 500 15 50 | 150 3 9
RC1 A502-30 Aislada 513|3(3|6 500 15 30 60 2 6
RC1 A502-50 Aislada 513(3(3|6 500 15 50 | 100 2 6
RC1 A702-40 Aislada 513|3(3|6 700 18 40 80 2 6
RC1 B302-50 Pareada 510|3(3| 6 300 12 50 | 100 2 6
RC1 D302-60 Con:::nuo 0/0|0|3 6 300 12 60 | 120 2 6
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RC2 A403-50 Aislada 513(3|3]| 6 400 12 50 | 150 3 9

RC2 A503-50 Aislada 513[3|3]|6 500 15 50 | 150 3 9

RC2 B303-50 Pareada 510(3|3]| 6 300 12 50 | 150 3 9

RC2 B503-50 Pareada 510(3|3]| 6 500 15 50 | 150 3 9

RC2 C503-50 Continua | 5 |0|0|3]| 6 500 15 50 | 150 3 9
Continuo 6

RC2 D302-80 F 0|0|0|3 300 12 80 | 160 2 6
Continuo 6

RC2 D303-60 F 0|0|0|3 300 12 60 | 180 3 9
Continuo 6

RC2 D705-50 F 0|0|0|3 700 18 50 | 250 5 15
Continuo 6

RC2 DB303-60 F 0|0|0|3 300 12 60 | 180 3 9

RC3 A1005-50 Aislada 513[3|3]|6 1000 25 50 | 250 5 15

RC3 A504-50 Aislada 513[3|3]| 6 500 15 50 | 200 4 12

RC3 A705-50 Aislada 513[3|3]|6 700 18 50 | 250 5 15

RC3 C2-505-50 Continua | 5 (0|0|3]| 6 500 15 50 | 250 5 15
Continuo 6

RC3 D2-505-50 F 0|0|0|3 500 15 50 | 250 5 15
Continuo 6

RC3 D303-80 F 0|0|0(3 300 12 80 | 240 3 9
Continuo 6

RC3 D304-60 P 00|03 300 12 60 | 240 4 12
Continuo 6

RC3 D505-50 F 00|03 500 15 50 | 250 5 15

RPA1 A60ha2-0001 Aislada 10|5(5|5|10 | 600000 500 1 2 2 6

RPA2 A30ha2-0001 Aislada 10|5(5|5 |10 | 300000 250 1 2 2 6

RPA3 A5ha2-0001 Aislada 10|5|5|5|10| 50000 100 1 2 2 6
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RPA4 A2ha2-0001 Aislada | 10|5|5|5| 10| 20000 75 1 2 2

RPAS5 A5ha2-0001 Aislada | 10|5|5|5| 10| 50000 100 1 2 2

Lunes 31 de mayo de 2021

RR A1002-30 Aislada 513(3/3| 6| 1000 25 30 | 60 2
RR B302-40 Pareada |5 |0|3|3| 6 300 12 40 | 80 2
RR A502-40 Aislada 513(3|3|6 500 15 40 | 80 2
Patrimonio . . -
P De acuerdo a la normativa local y nacional especifica
Inmueble
PP Plan Parcial A determinarse en el respectivo plan parcial
Proyecto
PEE Especial A determinarse en el respectivo plan parcial
Estratégico
Proteccidn . . o e g
PE . De acuerdo a la normativa local y nacional especifica y zonificacidn
Ecoldgica
E Equipamiento De acuerdo a la asignacion del poligono correspondiente

Las edificaciones que se encuentran en la zonificacidn con el cddigo de ocupacién del suelo D2-505 y C2-505,
en las primeras dos plantas se implantaran en forma continua y en las siguientes plantas tendran retiros

laterales de 3 metros.

Articulo 68.- Aplicacion de aprovechamientos. -La delimitacion de tipologias de zonificacion en relacién

a la forma de ocupacidn y edificabilidad se realiza por sectores y ejes, y se aplicara a los predios en las
siguientes condiciones:

a)

b)

©)

d)

Cada tipo de zonificacion Poligono de intervencion territorial PIT se aplicara a todos los predios
que lo conforman.

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

En areas de suelo urbano que estén determinadas como ejes estructurantes cuyos lotes que por su
magnitud tengan dos 0 més zonificaciones, se acogeran a la zonificacion correspondiente al eje
estructurante en un 50% del area del lote y el 50% restante a la zonificacion correspondiente al
poligono de planificacion en el cual se encuentra localizado siempre y cuando cumplan con el
lote minimo de la zonificacion.

En predios esquineros que tengan dos o mas zonificaciones, podran acogerse a cualquiera de ellas
respetando los retiros correspondientes a cada via en sus respectivos frentes, salvo el caso de
tipologias sobre linea de fabrica que no sera aplicable sobre ejes con retiros frontales.
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Paragrafo tercero
Edificabilidad

Articulo 69.- Edificabilidad basica y maxima. - Las asignaciones de altura de edificacidn y coeficientes de
ocupacion y utilizacién del suelo, COS y CUS sobre tipologias y asignaciones de zonificacion de esta
ordenanza constituyen la edificabilidad basica y la capacidad de aprovechamiento constructivo
atribuida al suelo por el PUGS, que no requiere de una contraprestacion por parte del propietario de
dicho suelo.

Articulo 70.- Incremento de edificabilidad a través de concesidn onerosa. — En los predios e inmuebles
ubicados en suelo urbano, que tengan como asignacion de usos: residenciales, residenciales
combinados y usos multiples M1y M2 pueden incrementar la edificabilidad con pisos adicionales y sus
correspondientes CUS a la edificabilidad basica. Los propietarios podran acceder a este mayor
aprovechamiento mediante concesion onerosa de derechos de edificabilidad, bajo las siguientes reglas:

e En los predios e inmuebles que cuenten con una superficie igual o mayor al tamafo del lote
minimo establecido en la zonificacion y frente a vias entre 10 y 12 metros de ancho, se podréa
incrementar hasta un piso adicional y su correspondiente CUS a la edificabilidad bésica.

e En los predios e inmuebles que cuenten con una superficie mayor al tamafio del lote minimo
establecido en la zonificacion y frente a vias con més de 12metros de ancho, se podré incrementar
hasta tres pisos adicionales y su correspondiente CUS a la edificabilidad bésica.

o En edificaciones existentes para acogerse a la edificabilidad adicional, se deberd observar las
condiciones de construccion de acuerdo la norma nacional de sismo resistencia y seguridad
estructural.

¢ En unidades de actuacion urbanistica, planes parciales, especiales, en planes para vivienda de
interés social el incremento de edificabilidad puede ser mayor al establecido en este articulo y
sera analizado y valorado en el contexto de dichos planes e intervenciones.

El incremento de edificabilidad no aplica para predios ubicados en: zonas de riesgo por el paso de
lahares, en tratamientos de conservacidn y mitigacidn, en dreas y bienes correspondientes al centro
histdrico, bienes inventariados y los asignados con uso MO.

Articulo 71.- Valor y forma de pago por concesidon onerosa por incremento de edificabilidad. - El valor
que se deberd cancelar y la forma de pago por concesidn onerosa de suelo, para el incremento de
edificabilidad, sera determinado mediante reglamento elaborado por la Direccion de Planificacién en
coordinacion con las direcciones competentes y aprobado por parte del Concejo Municipal. Ver
disposicidn transitoria novena.

Los aprovechamientos urbanisticos de uso, ocupacion y edificabilidad por poligonos de intervencidn
territorial se integran en la matriz que se adjunta como Anexo PUGS No. 2.
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Paragrafo cuarto
Prohibiciones y restricciones de habilitacién del suelo

Articulo 72.- Prohibicion de habilitacion de suelo. - Se prohibe el proceso de fraccionamiento o
urbanizacidn en suelos que presenten al menos una de las siguientes condiciones:

a) Las areas que presentan exposicion a riesgo volcanico, peligrosidad, susceptibilidad a fenomenos
de inestabilidad, remocion en masa, inundacion de acuerdo con los estudios realizados por la
Direccion de Riesgos.

b) Los suelos que tengan proteccion estricta por condiciones ambientales o arqueologicas de
acuerdo con lo establecido por las entidades competentes, en casos de excepcion se otorgaran
permisos de edificacion si se tiene consentimiento previo del ente rector de la materia.

¢) Los predios sujetos a servidumbre por lineas de transmision eléctricas, podran subdividirse
respetando las areas de proteccion respectivas.

d) Derecho de via de aquellas clasificadas dentro de la jerarquia 1 y 2 que corresponden a vias
estatales, intercantonales e interparroquiales.

e) Area de proteccion de rios, canales de riego y lineas de conduccion de agua potable.

Estas disposiciones se aplicaran en los sectores urbanos consolidados con proyectos, construcciones y
fraccionamientos aprobados por la municipalidad en los afios anteriores a la vigencia de la disposicién
general decima cuarta del COOTAD publicada en el registro oficial suplemento 166 del 21 de enero del
2014.

El propdsito principal de esta zonificacidn es controlar y reducir el crecimiento poblacional en areas de
amenaza volcdnica y prohibir la implantacién de los proyectos habitacionales con una densidad bruta
mayor a 60 habitantes y los nuevos fraccionamientos de los predios.

Articulo 73.- Restricciones en la habilitacidén del suelo. - Los predios que presenten al menos unas de
las siguientes condiciones tendran restringido el proceso de urbanizacion, construccion o
fraccionamiento y deberdn cumplir con la presentacion de estudios o el cumplimiento de requisitos
previos de acuerdo con lo que establezca la entidad competente:

a) Topografia: Predios localizados en pendientes entre 35% y 50% que no estén en zonas con
susceptibilidad de riesgo, deberan presentar los estudios correspondientes con los cuales
eventualmente se podra aprobar un proceso de urbanizacion o edificacion bajo las condiciones
que defina el GADMUR, en estos casos, las determinantes no podran ser inferiores a las definidas
en el poligono al que pertenece.

b) Condicion de riesgo: Las areas que presentan grado medio o bajo de riesgo, peligrosidad,
susceptibilidad a fenémenos de inestabilidad, remocion en masa, inundacion u otros fenomenos
naturales, de acuerdo a estudios puntuales realizados por la Direccion de Riesgos. De existir
factibilidad deberan presentar los estudios de detalle para permitir procesos de urbanizacion o
edificacion bajo los lineamientos que establezca la Direccion de Riesgos.

c¢) Patrimoniales: Los bienes de valor patrimonial, areas, conjuntos y ejes patrimoniales y sus radios
de influencia, deberan ajustarse a las condiciones establecidas por la Direccion de Patrimonio.
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Articulo 74.- Prohibicidn para la urbanizacidn y construccion de conjuntos habitacionales en el area
rural. - Se prohibe la urbanizacién de terrenos y la construccion de conjuntos habitacionales en el drea
rural.S olo se permiten viviendas bajo las siguientes condiciones:

a)

b)

c)

En edificaciones destinadas para equipamiento, se permitird dentro del mismo lote, la
construccion de una vivienda para personal de guardiania o mantenimiento.

En instalaciones agroindustriales, se permitira la construccion de una vivienda para guardiania,
mantenimiento y servicios permanentes.

En instalaciones agroindustriales que contemplen vivienda para sus obreros y empleados, las
construcciones destinadas a vivienda, se deben implantar obligatoriamente y sin excepcion,
dentro de los limites de los centros poblados mas cercanos. Por lo tanto, estd prohibido generar
asentamientos humanos fuera de los centros poblados delimitados, ni aun cuando formen parte
de un complejo agroindustrial.

Paragrafo quinto

Prohibiciones y restricciones para la edificacién

Articulo 75.- Limitaciones a las edificaciones sobre laderas. - La construccion de edificaciones sobre

laderas, debera sujetarse a las siguientes limitaciones:

a)

b)

No se permite la construccion de edificaciones sobre taludes o laderas, cuya pendiente natural
del terreno, sea superior a 27° (50%) con respecto a la horizontal.

No se permite la realizacion de cortes para construir terrazas destinadas a la colocacion de
edificaciones en laderas con pendiente natural del terreno, cuyo angulo de inclinacion con
respecto a la horizontal, sea superior a 27 grados (50%)

Las edificaciones sobre laderas seran construidas sobre las plataformas en forma aterrazada con
altura méaxima de 6,00 metros. (2 pisos).

Los muros entre terrazas de construccion sobre laderas con pendiente inferior a 30°, deberan
construirse utilizando muros rigidos que garanticen factores de seguridad al volcamiento y
deslizamiento; su altura no serd mayor de 6,00 metros.

Todas las terrazas de construcciones sobre ladera con pendiente inferior a 30°, deberan realizarse
totalmente en corte. No se permitira la construccion de edificaciones sobre rellenos.

La altura de edificacion se mantendrd paralela a las plataformas conformadas del terreno y se
medird en cada bloque desde el primer nivel construido en planta baja (PB). Todos los niveles a
partir de planta baja cuentan como pisos, tengan areas computables 0 no computables.
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Articulo 76.- Retiros para edificaciones localizadas sobre la corona o pie de un talud. - Los retiros que se
aplicardn deben considerar las siguientes condiciones:

a) El retiro para las edificaciones sobre la corona de un talud serd 2H medidos en forma horizontal
desde el punto inferior del pie de talud hasta el punto mas sobresaliente de la construccion en
planta baja donde H es la altura de talud. En ninglin caso el retiro serd menor a 5 metros desde el
borde superior de talud.

b) El retiro para las edificaciones desde el pie de talud seré igual a H (altura de talud). En ningun
caso el retiro sera menor a 3 metros desde el pie de talud.
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c)

Se podré aplicar el retiro establecido en la zonificacion correspondiente siempre y cuando el
propietario del predio realice las obras de ingenieria correspondientes para garantizar la
estabilidad del talud mismas que deberan estar respaldadas por un profesional en la rama de la
ingenieria civil y conforme a la Norma Ecuatoriana de la Construccion.

Grafico3 Retiros para edificaciones localizadas sobre la cabeza o pie de un talud
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Articulo 77.- Retiros en los cortes proximos a limites de propiedad. - Cuando se realice un corte préximo

al limite de un predio, el retiro minimo entre el limite del predio y el pie del corte debera ser igual a la

altura o profundidad del corte. Este retiro no se aplicara para las excavaciones de subsuelos de edificios

en areas consolidadas, siempre y cuando se construyan las obras de ingenieria requeridas para

garantizar la estabilidad de los lotes vecinos durante y después de la construccion.

Articulo 78.- Limitaciones a los rellenos sobre depresion y quebradas. - La realizacion de rellenos sobre

areas de depresidn o quebrada estara sujeta a las siguientes limitaciones:

a)

b)

No se permite el relleno de depresiones o quebradas cuando en ellas se acumula agua durante las
lluvias; cuando estas depresiones tienen pendiente superior al 20% (11°) o cuando las quebradas
desfogan agua lluvia.

En todas las vias que se construyan sobre quebradas donde se concentran caudales de agua
deberan colocarse alcantarillas, cajas de derivacion o puentes para permitir el paso de las
corrientes.

No se permitira la construccion de estructuras que interfirieran los caudales de agua de quebradas,
rios o cualquier curso de agua.

Para el caso de rellenos realizados sobre antiguas quebradas se deberd mantener un retiro de por
lo menos 5 metros medidos horizontalmente, desde el borde original de quebrada hasta el borde
de la construccion.

No se permitird la construccion de estructuras sobre antiguos cauces o quebradas rellenadas.
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Articulo 79.- Condiciones especiales de uso y ocupacidn del suelo en las areas de Riesgo. - Los proyectos,

obras o edificaciones cuyo uso esté destinado para actividades de educacidn, salud, bienestar social,

administracién publica, estaciones de bomberos, tanques de almacenamiento de agua, subestaciones

eléctricas, plantas telefénicas, cualquier estructura que brinde un servicio basico y esencial para la

ciudad o el cantdn (en excepcion plantas de tratamiento y vias), planes de vivienda, conjuntos

residenciales y urbanizaciones, no podran implantarse en predios:

a)
b)
c)
d)
e)

f)

Afectados por erosion severa.

Susceptibles de movimientos de remocion en masa.

Con pendientes superiores a 27° (50% de inclinacion).

Areas inundables.

En las zonas de riesgo por el paso de lahares o transito de lodo en caso de erupcion del volcan
Cotopaxi.

En zonas de riesgo o areas peligrosas para la vida de las personas, establecidas o validadas por la
Direccion de Gestion de Riesgos.

Se prohibe realizar fraccionamientos de suelo en dreas de riesgo. Las areas de riesgo dentro del Cantdn

Rumifiahui seran determinadas por la Direccion de Gestion de Riesgos del GADMUR en coordinacion

con la Autoridad Nacional competente.

Articulo 80.- Condiciones de uso y ocupacién del suelo en el area de amenazas volcanicas potenciales

del volcan Cotopaxi. - El uso y ocupacion del suelo en las areas de amenaza volcénica cumplirdn con las

siguientes disposiciones:

a)
b)

¢)

d)

g

Mantener en los sectores de amenaza volcanica una densidad bruta de hasta 60 habitantes.
Promover la implantacion de las actividades de caracter temporal tales como recreacion, deporte,
ocio, comidas, comercio y servicios con el uso residencial condicionado.

En las zonificaciones donde existe uso del suelo residencial o uso multiple se permitira
implantacion de una vivienda unifamiliar por el lote minimo determinado por la zonificacion.
Se permitira la aprobacion de las viviendas y locales en propiedad horizontal siempre cuando
cumpla con la zonificacion establecida, las normas de arquitectura y urbanismo y el niimero de
viviendas no sea mayor de una vivienda por el lote minimo.

En el caso que la zonificacion permita el nimero de pisos mayor a 3, se permitira la construccion
de maximo un subsuelo y en la primera planta divisiones livianas.

Cada propietario debera tener el plan de contingencia con las rutas de evacuacion desde el predio
hasta los lugares asignados por el Municipio como albergues o sitios de encuentro seguros,
especificando las acciones que serdn ejecutadas en el caso de alerta volcanica, entre otras
actividades normadas por la Direccion de Gestion de Riesgos.

El propietario del predio estd en obligacion llenar la ficha técnica proporcionada por la Direccion
de Gestion de Riesgos en la cual facilitara los datos de su propiedad y confirmara su conocimiento
que el predio se encuentra en el drea de riesgo volcanico. Ademads, debera contratar el seguro de
riesgo, si la ley lo estipula.

Estas disposiciones se aplicardn en los sectores urbanos consolidados con proyectos, construcciones y

fraccionamientos aprobados por la municipalidad en los afios anteriores a la vigencia de la disposicion
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general décima cuarta del COOTAD publicada en Registro Oficial Suplemento 166 de 21 de enero del
2014.

El propdsito principal de esta zonificacidn es controlar y reducir el crecimiento poblacional en dreas de
amenaza volcdnica y prohibir la implantacion de los proyectos habitacionales con una densidad bruta
mayor a 60 habitantes y los nuevos fraccionamientos de los predios en el marco de las disposiciones
legales vigentes..

Articulo 81.- Condiciones de implantacion en areas de riesgo mitigable.- En los sectores donde la
Direccion de Gestion de Riesgos, a través de ordenanza municipal o informe técnico pertinente,
determine que el predio o sector se encuentran en la zona de riesgo, el cual se puede mitigar a través
de la obra civil se permitira la implantacidn de las edificaciones y actividades de acuerdo a la zonificacion
existente del sector siempre cuando las obras de mitigacién sean aprobadas a través de un informe
favorable de la Direccién de Gestidn de Riesgos y el informe de aprobacidn de la Direccion de Gestidn
Territorial; para ejecutar las edificaciones de acuerdo a la zonificacion del sector, obras de mitigacion
que deberdn estar terminadas. El Proyecto de mitigacidn y la construccién de las obras civiles son de
responsabilidad y costa del propietario sea institucidon o persona natural o juridica.

Para el caso de obra publica del Gobierno Autéonomo Descentralizado Municipal de Rumifiahui, la
elaboracién del Plan de Contingencia y Mitigacion corresponde a la Direccidn de Gestidn de Riesgos, y
el Proyecto de Mitigacion de la Obra Civil corresponde y a (Direccién de Planificacidn Territorial).

Articulo 82.- Condiciones de implantacion en areas de riesgo no mitigable.- En las zonas donde la
Direccion de Gestion de Riesgos determine a través de Ordenanza Municipal o informe pertinente que
el riesgo no es mitigable no se permitira la aprobacidn, regularizacion, legalizacién, reconstruccion, ni
ampliacidn de proyectos u obras destinadas a las actividades residenciales, comerciales, de servicio,
administrativas, productivas.

Se permitird la construccién de soluciones viales, playas de estacionamientos, proyectos u obras
destinadas a usos recreacionales, deportivos, culturales o turisticos, tales como parques; miradores;
paseos escénicos y paisajisticos; senderos; bulevares; y otros de similar naturaleza, que no motiven la
aglomeracion y permanencia prolongada de personas; actividades de servicio o comercio sin edificacion
permanente, las edificaciones de apoyo a estas actividades seran de caracter temporal, que podran ser
desmontadas. Cumplirdn con la zonificacion del sector con la altura maxima de pisos uno o tres metros.

No se permitira la regularizacidn o construccion de edificaciones destinadas al hospedaje de turistas.

En el drea rural ademas de lo descrito en el parrafo anterior se permitird preferencialmente, la
implantacién de proyectos ecoldgicos y dirigidos a la proteccion del medio natural, tales como senderos
eco-turisticos, y otros similares destinados a la recuperacion y/o conservacion de la flora, fauna, suelo
y agua.
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Para efectos de este articulo toda actividad, obra o construccion, deberad poseer su correspondiente
Plan de Contingencia y Mitigacién de Riesgos revisado y aprobado por la Direccién de Gestidn de
Riesgos.

La elaboracion ejecucion y aplicacion del Plan de Contingencia y Mitigacion de cada actividad, obra,
proyecto o construccidn a ejecutarse en area de riesgo es responsabilidad y costa del propietario sea
institucion, persona natural o juridica.

Para el caso de obra publica del GADMUR la elaboracion del Plan de Contingencia y Mitigacion le
corresponde a la Direccion de Gestidn de Riesgos.

Articulo 83.- Implantacion de edificaciones en el drea rural.- Las edificaciones que se implanten en el
area rural deberdan garantizar la seguridad de las obras no representar un riesgo posterior a terceros y
sujetarse a las siguientes disposiciones:

a) Las edificaciones cuyos lotes tengan frente sobre una de las vias que conforman el sistema vial
inter-cantonal deberan mantener un retiro minimo de 25metros a cada lado, medidos desde el
eje de la via.

b) Las edificaciones deberan aplicar los retiros establecidos a través del replanteo vial
correspondiente y los retiros establecidos para cada zonificacion.

¢) Las edificaciones que se encuentren implantadas en lotes con frente a los rios o atravesados por
ellos, quebradas o canales de riego deberan implantarse a una distancia mayor o igual a la de la
franja de proteccion, segun lo indicado en el Cuadro No. 20 Franjas de afectacion por cauces de
agua.

d) Serequerira de un Informe Técnico otorgado por la Direccion de Gestion de Riesgos que indique
claramente que el o los predios a utilizar no se encuentran en areas de riesgo o zonas peligrosas
para la vida de las personas.

e) En el caso que en el lote de terreno existan ojos de agua presentaran a la Municipalidad los
Estudios Ambientales, hidro-geologicos y cualquier otro estudio técnico necesario; asi como el
Disefio de Obras para su correspondiente aprobacion.

Paragrafo sexto

Normas urbanisticas especiales

Articulo 84.- Normas urbanisticas especiales. -Para los casos en que la aplicacion de las asignaciones de
zonificacion del PUGS no puedan cumplirse por la existencia de lotes con areas menores o residuales,
por la forma de los mismos y la ocupacién de retiros en los lotes contiguos, por retiros que se
contrapongan al estado de consolidacién de una calle, se establecen normas urbanisticas especiales.

Articulo 85.-Predios urbanos inferiores a 100 m?. - En lotes urbanos existentes que tengan superficies
menores a 100m? y que cumplan o no con el frente minimo requerido, se permitira la construccion de
edificaciones siempre y cuando se cumpla con las siguientes condiciones:

a) El frente del predio debe tener el acceso a la calle o espacio publico.
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b) La altura maxima de la edificacion serd de dos pisos. Se podran realizar buhardillas, las culatas
deberan ser tratadas.

¢) Los retiros frontales minimos establecidos seran obligatorios.

d) Elretiro posterior serd obligatorio, minimo de 3 metros. Se podra utilizar 50 % del retiro posterior
en caso de vivienda unifamiliar.

e) El COS méximo serd 80% y se debera cumplir con el CUS establecido por la zonificacion.

f) Se deberd mantener muros ciegos hacia los colindantes y los vanos deberan estar separados como
minimo un metro del colindante.

El interesado efectuara un estudio dirigido a sustentar las alternativas de aprovechamiento del lote. Tal
aprovechamiento deberd procurar la integracion de la edificacion al marco construido preexistente y
garantizar adecuadas condiciones de habitabilidad.

Articulo 86.- Norma para predios urbanos con superficies inferiores al lote minimo establecido. - En el
caso de que existan predios con superficies menores a los lotes minimos establecidos por la zonificacion,
las edificaciones se sujetaran a los datos de altura maxima permitida, retiros, coeficientes de ocupacion
del suelo en PB y coeficientes de ocupacién suelo total asignados. Si el predio no puede cumplir con
estas condiciones la Direccidn de Planificacion Territorial, realizara el estudio del caso y determinara los
parametros de COS y COS TOTALYy de los retiros que se aplicaran.

Articulo 87.- Norma para predios con dificultad técnica para su fraccionamiento. - En predios en los que
por la forma del predio original o por la imposibilidad técnica de plantear otra alternativa de
fraccionamiento, se vuelva necesario dar acceso a un potencial lote de una superficie equivalente al lote
minimo establecido, se permitird el trazado de un corredor de acceso que formard parte del lote.

El acceso no tendrd en ningln caso una profundidad mayor a 40 metros y se observaran los siguientes
anchos minimos en metros:

a) De 3,00 metros de seccion para profundidades de hasta 20 metros.
b) De 4,50 metros de seccion para profundidades de 20 metros hasta 40 metros.
¢) De 6,00 metros de seccion para profundidades de 40 metros hasta 60 metros.

Articulo 88.- Casos cuando la ocupacion y edificabilidad no es aplicable. — En casos en que la ocupacion
y edificabilidad no es aplicable en los siguientes casos:

Cuando los lotes esquineros sean menores o iguales a las dreas del lote minimo asignados o frentes
menores o iguales a 12 metros, y cuando no puedan desarrollar la forma de ocupacién aislada o pareada
se procedera de la siguiente manera:

a) Se adosaran al colindante del lado mayor del predio adquiriendo el lote colindante los mismos
derechos.

b) Mantendran el retiro frontal de 5 metros al lado colindante mayor y mantendran el retiro frontal
de 3 metros a lado menor del predio.
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¢) Se desarrollaran dentro de los Coeficientes de Ocupacion del Suelo asignados (COS y COS
TOTAL).

Cuando la relacién entre el frente y fondo minimo del lote no cumple con la proporcidn establecida de
1:3 y frentes menores o iguales a 12 metros. se procedera de la siguiente manera:

a) Se adosaran al colindante del lado mayor del predio adquiriendo el lote colindante los mismos
derechos.

b) El acceso vehicular tendrd un ancho minimo de 3 metros. hasta una longitud de 30 metros; 6
metros de ancho, hasta una longitud de 60 metros; y, 8§ metros de ancho hasta una longitud de
200 metros.

¢) Mantendran los retiros frontal y posterior asignados por la zonificacion.

d) Se desarrollaran dentro de los Coeficientes de Ocupacion del Suelo asignados (COS y COS
TOTAL).

CAPITULO III
ESTANDARES URBANISTICOS

Articulo 89.- Estandares urbanisticos.- Constituyen las determinaciones de obligatorio cumplimiento
respecto de los pardmetros de calidad relacionados con: la cesion de dreas verdes, equipamiento y suelo
para vivienda de interés social; caracteristicas de las dreas verdes, vialidad e infraestructura;
estacionamientos; afectaciones; construccién sismo resistente; prevenciéon contra incendios;
conservacion y proteccién de edificaciones patrimoniales, supresion de barreras arquitectonicas.

Seccion primera
Cesion de areas verdes y equipamiento

Articulo 90.- Cesién gratuita de Area Verde y Comunal.- En todo fraccionamiento del suelo, el
propietario esta obligado a ceder por una sola vez gratuitamente a favor de la Municipalidad el 15% del
area util del lote que se fracciona, siempre y cuando el 15% sea igual o mayor al lote minimo establecido
para el sector, conforme lo dispone el Art. 424 del COOTAD, el Art. 50 de la Ley Organica de
Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién de Suelo y esta ordenanza, area que sera destinada a Areas
Verdes y Comunales.

En Urbanizaciones se destinara el 15% del drea util del terreno para areas verdes y comunales.

En las areas consolidadas, los bienes de dominio y uso publico destinados para areas verdes y comunales
podran ser cambiados de categoria, exclusivamente a favor de instituciones publicas para consolidar
equipamientos tales como: seguridad; educacidn; y, salud, de conformidad con los casos y porcentajes
que establezca en su normativa el Gobierno Auténomo Descentralizado. La Institucion Publica
beneficiaria, tendra la obligacion de compensar el equivalente al valor del bien que recibe.

Cuando los Fraccionamientos y Urbanizaciones cuenten con el Anteproyecto Aprobado, hasta un
maximo de diez afios antes de la publicacion de la Ley Organica Refarmatoria al Cédigo Orgénico de
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Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, publicada en el Registro Oficial N° 166 del 21
de enero del 2014, podran acogerse a este instrumento, siempre y cuando destinen para dreas verdes
y comunales minimo el 10% del area util a fraccionarse, debiendo compensar en dinero el porcentaje
restante, hasta completar el 15 % del 4rea Util del terreno destinado para Areas Verdes y Comunales.

La protocolizacion e inscripcion en el Registro de la Propiedad del Canton Rumifiahui de la Ordenanza
de creacion de la Urbanizacion o de la Resolucion Administrativa en el caso de los fraccionamientos, las
areas verdes y comunales incluido el equipamiento comunitario y todas las instalaciones de servicios
publicos, a excepcion del servicio de energia eléctrica y telefonico, constituiran titulos de transferencia
de dominio a favor de la municipalidad. Dichas areas no podran enajenarse de conformidad a lo que
establece el articulo 479 del COOTAD.

Articulo 91.- Casos en los que el establecimiento de areas verdes y comunales no es exigible en
fraccionamientos.

No se exigira el establecimiento de areas verdes y comunales en los siguientes casos:

1. Cuando los predios a habilitarse sean producto de fraccionamientos anteriores en las cuales se
haya contribuido con el quince por ciento (15 %), para areas verdes y comunales.

2. Cuando el quince por ciento (15 %), del &rea util del predio, sea menor al lote minimo establecido
en la zonificacion del sector. En caso de que esto ocurra, el o los propietarios del bien deberan
cancelar en dinero el porcentaje correspondiente al 15% de éareas verdes y equipamiento
comunitario por fraccionamiento, como forma de compensacion.

3. Cuando los fraccionamientos se produzcan por el cruce de una via publica aprobada por el
GADMUR, Consejo Provincial o Ministerio de Obras Publicas.

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

5. Cuando un predio esté limitado o atravesado por rios, quebradas, lineas de alta tension, derechos
de vias férreas, autopistas, acueductos, canales, oleoductos y poliductos, zonas colindantes a
terrenos inestables o inundables, cuyas dreas 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 la Municipalidad.

6. En caso de predios con una superficie inferior a tres mil metros cuadrados, la municipalidad,
podra optar entre exigir la entrega del porcentaje establecido (15%) para Areas Verdes y
Equipamiento Comunitario del &rea util del terreno o su compensacion en dinero segun el avalto
catastral del porcentaje antes indicado. Con estos recursos la Municipalidad debera crear un fondo
para la adquisicion de areas verdes, equipamiento comunitario y obras para su mejoramiento.
(Art. 424 del COOTAD).
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Articulo 92.- Indivisibilidad. - Cuando el predio a fraccionarse, contemple dreas similares al lote minimo
del sector y mereciere aprobacidon, estos lotes serdn considerados indivisibles, cuya condicién sera
incorporada en el informe de aprobacion de los planos; en la protocolizacidn; en la inscripcion en el
Registro de la Propiedad y Certificado de Normas Particulares.

Articulo 93.- Compensacion de pago en dinero por concepto de contribucidon de dreas verdes y
comunales. - Cuando la superficie en los fraccionamientos a cederse a la municipalidad por concepto de
contribucion de areas verdes y comunales, fuere menor al lote minimo del lote establecido para el
sector, el propietario cancelard a la Municipalidad el valor que corresponde al 15 % de cesidn,
multiplicado por el costo del metro cuadrado segun el avaluo catastral del suelo establecido para el
sector, donde se establece el fraccionamiento.(Férmula determinada por la Direccion de Tecnologias de
la Informacién y Comunicaciones del GADMUR).

Con los valores que se recauden por este concepto, la Municipalidad debera crear un fondo para la
adquisicion de areas verdes y comunales y/o de obras para su mejoramiento, de conformidad a lo
dispuesto en el articulo 424 del Cddigo Orgéanico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion.

Articulo 94.- Ubicacién de Areas Verdes y Comunales. - Para la ubicacién de las 4reas verdes y
comunales, se observara lo siguiente:

a) Las éreas destinadas para espacios verdes y comunales, por ningin concepto estaran ubicadas en
areas afectadas por vias, lineas de alta tension, derechos de vias férreas, autopistas, canales
abiertos, tuberias de agua potable y alcantarillado, oleoductos y poliductos, en franjas de
proteccion de rios, en bordes de quebradas y su area de proteccion, zonas de riesgo, areas de
proteccion ecologica.

b) Los espacios destinados a areas verdes y comunales no podran tener una inclinacion superior a
27%.

¢) El promotor entregard obligatoriamente las areas verdes y comunales totalmente equipadas de
acuerdo a los planos de detalles aprobados en la correspondiente Licencia Urbanistica.

La Direccion de Planificacion Territorial obligatoriamente velara por el cumplimiento de las
disposiciones contenidas en el presente articulo, su inobservancia serd sancionada de conformidad con
lo dispuesto en el articulo 233 de la Constitucion de la Republica en concordancia con lo dispuesto en la
LOSEP y su Reglamento General.

Seccion segunda
Caracteristicas de las areas verdes
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Articulo 95.- Areas verdes.- Se consideran como areas verdes a los espacios publicos destinados al
usufructo comunitario que contiene espacios con vegetacion arborea, encepado y jardineria orientadas
a articular los elementos de la naturaleza y la ciudad. Las dreas verdes se desarrollan en: parques
urbanos, areas conformadas como la cesion obligatoria de suelo para las areas verdes y equipamientos
después de proceso de fraccionamiento ( el 15% del area util a urbanizarse), franjas de proteccion
natural, las dreas de proteccién de rios y quebradas, franjas de proteccién de las dreas industriales, los
jardines en plazas, en redondeles y parterres, las alineaciones de arboles en aceras y paseos, asi como
los elementos de jardinerias instalados en las vias publicas.

Articulo 96.- Condiciones generales de uso y ocupacion de areas verdes.- En los predios y areas verdes
se observaran las siguientes condiciones:

a) Entodanueva urbanizacion o conjunto habitacional previo a obtener el permiso de habitabilidad,
se debera plantar un ejemplar arboreo por cada fraccion de 25 m? habilitados o edificados.

b) Toda persona, institucion publica o privada, propietaria, arrendataria u ocupante de cualquier tipo
de predio boscoso baldio con maleza o area densamente arbolada estd obligada a la adopcion de
medidas de prevencion de incendios forestales.

¢) Al interior de las areas verdes los usuarios deberan cumplir las instrucciones que al respecto de
uso, convivencia y prohibiciones figuren en anuncios, rotulos y sefiales; deberan observar un
comportamiento y conducta correctos que no atente a la convivencia y los bienes publicos.

d) Los lugares que se definen como 4reas verdes en la presente ordenanza por su calificacion de
bienes de dominio y uso publico no podran ser objeto de privatizacion de uso en actos
organizados que, por su finalidad, contenido, caracteristicas o fundamento, presuponga su
utilizacion con fines particulares. Cuando por motivos de interés colectivo se autoricen en dichos
lugares actos publicos, los organizadores deberan cancelar las respectivas tasas por ocupacion de
espacio publico, tomar las medidas preventivas para que la afluencia de personas no cause dafos
en las plantas y mobiliarios urbanos, asi como, para la limpieza del area. En todo caso, tales
autorizaciones deberan ser solicitadas con anticipacion en la Municipalidad.

El uso de las dreas verdes se regird por la Ordenanza de Arquitectura y Urbanismo en el capitulo
correspondiente a “Normas de uso y proteccién de dreas verdes y arborizado urbano" asi como a
aquellas ordenanzas municipales relacionadas.

Articulo 97.-Areas verdes en predios particulares. - Las superficies libres de edificaciones de los predios
particulares tendran como minimo el setenta por ciento (70%) del area con vegetacion natural.

Articulo 98.-Areas verdes en urbanizaciones y conjuntos habitacionales.- Las areas verdes en
urbanizaciones y conjuntos habitacionales se sujetardn a las siguientes regulaciones:

a) El area verde que se contemple en las urbanizaciones y conjuntos habitacionales aprobados
deberan ser ajardinados por cuenta del promotor del proyecto quien tiene la obligacion de
mantener y reponer las distintas especies, hasta la devolucion del Fondo de Garantia de obras.

b) Todo proyecto urbanistico sea de caracter publico o privado debera contener una propuesta de
jardineria, en el que se detalle: disefio, instalaciones, caminerias, areas recreativas y mobiliario
urbano, de las areas verdes.
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¢) En los proyectos debera presentarse un plano auxiliar que refleje con exactitud el estado del
arborizado existente en los terrenos a urbanizar donde se detallaré: especie, altura, didmetro y
otras caracteristicas.

d) El mantenimiento y conservacion de las areas verdes de uso exclusivo en los conjuntos
habitacionales es de responsabilidad de sus propietarios solidariamente con sus administradores;
y, en el caso de las areas verdes de las urbanizaciones, una vez que éstas hayan sido recibidas a
entera satisfaccion por la Municipalidad seran de responsabilidad del Gobierno Municipal.

Articulo 99.-Prohibicidon de cerramientos.- En las dreas verdes y comunales producto de la figura juridica
de cesidn gratuita y que son de dominio y uso publico no se permitira ningln tipo de cerramiento
perimetral que impida el libre acceso a la comunidad; estd prohibido cualquier acto que pretenda su
privatizacion y que pueda vulnerar los derechos constitucionales de la poblacién, para cuyo efecto la
Direccidn de Planificacion Territorial verificara que se cumpla con esta disposicion, su inobservancia por
parte del servidor de la Direccién competente serd causal para aplicar las sanciones determinadas en el
Art. 233 de la Constitucion de la Republica del Ecuador.

Seccion tercera
Suelo para vivienda de interés social en urbanizaciones

Articulo 100.- Suelo para para Vivienda de Interés Social.- En todas las urbanizaciones (mayores) de
suelo para uso residencial, en suelo urbano se debera destinar hasta el 10% de suelo util urbanizable
para vivienda social.

Para el cumplimiento de esta obligacion el propietario y/o urbanizador podra compensar esta obligacion
mediante el pago en dinero del 10% del suelo en funcién del avalto catastral vigente y/o a través de la
entrega del suelo equivalente en valor catastral en otra localizacion de suelo urbano o de expansion
urbana del cantén.

Articulo 101.- Evaluacién de Impacto Ambiental. - En el caso de trdmites de urbanizaciones, los
promotores tramitaran la aprobacion de la Autorizacién Ambiental correspondiente, en concordancia
con la normativa ambiental vigente ante la autoridad Ambiental competente.

Seccidn cuarta
Vialidad y obras de infraestructura en urbanizaciones

Articulo 102.-Sistema vial. -En las urbanizaciones y fraccionamientos nuevos que requieran vias de
accesibilidad, las dimensiones, caracteristicas y construccion de las mismas se sujetardan a las
especificaciones previstas en el Plan Vial Cantonal, Normas de Arquitectura y Urbanismo, Plan de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial vigente; y, normas emitidas por el Ministerio de Transporte y
Obras Publicas. En todo caso el trazado vial deberd articularse y dar continuidad a la red vial existente.
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Articulo 103.- Obras de infraestructura. - Los propietarios y/o promotores de urbanizaciones y

fraccionamientos realizaran y entregardn sin costo a la municipalidad las obras viales y de

infraestructura basica que comprenden redes de agua potable, alcantarillado, energia eléctrica,

telecomunicaciones, audio y video que deberan ser soterradas.

Para las obras de infraestructura, se debera considerar lo siguiente:

a)

b)

d)

Los proyectos de instalacion de redes de agua potable y alcantarillado, incluyendo las acometidas
domiciliarias, asi como los de instalacion de redes de distribucion de energia eléctrica para
servicio domiciliario y alumbrado de calles y de telecomunicaciones, seran revisadas y aprobadas
por las respectivas dependencias municipales o empresas correspondientes. En el caso de
urbanizaciones las redes eléctricas seran soterradas.

Las dependencias municipales responsables del servicio de agua potable y alcantarillado, no
podran dar servicio ni factibilidad de éstos, a los asentamientos ilegales o que se encuentren fuera
del area urbana Cantonal.

Las urbanizaciones se someteran a las normas y disposiciones de prevencion de incendios del
Cuerpo de Bomberos del Canton Rumifiahui.

En toda urbanizacion y fraccionamiento con via interna, los promotores construiran y entregaran
sin costo a la municipalidad, las obras de infraestructura, servicios y equipamientos comunitarios.
Para lo cual, en el caso de fraccionamiento, en el informe de aprobacion, se hard constar que
quedaran lote o lotes hipotecados con la consecuente prohibicion de enajenar, la determinacion
de valor de obras de alcantarillado determinara la Direccion de Agua Potable y Alcantarillado, el
avaltio de los lotes de terreno se determinara de acuerdo a la ordenanza de valoracion vigente.
El tiempo para ejecucion de obras de infraestructura en fraccionamiento no sera mayor a 36
meses, contados a partir de la suscripcion del convenio para la fiscalizacion de dichas obras,
mismo que sera suscrito por los propietarios y el GADMUR. En el caso de las urbanizaciones, el
nimero de lotes hipotecados se especificaran en la Ordenanza Particular de creacion de la
Urbanizacion, mismos que no seran susceptibles de subrogacion de hipoteca, a fin de que el
constructor o urbanizador cumpla con el 100% de la construccion de obras de infraestructura
incluido el equipamiento comunitario.

La construccion de obras de infraestructura de las urbanizaciones podran autorizarse por etapas
en la respectiva ordenanza de creacion de la urbanizacion, con la finalidad de estimular el
desarrollo de la construccion, actividades economicas y laborales del canton, a excepcion de las
obras de agua potable, alcantarillado y saneamiento, mismas que deben ser ejecutadas en una
misma etapa en concordancia con el cronograma aprobado.

Seccion quinta
Estacionamientos

Articulo 104.- Normas generales para la implantacion de estacionamientos. - Para su implantacion los

estacionamientos observardn las siguientes disposiciones:

a)

El ingreso vehicular no podréa ubicarse en las esquinas del lote ni realizarse a través de plazas,
plazoletas, parques, parterres, ni pretiles y se lo hara siempre desde una via.

106



Registro Oficial - Edicion Especial N° 1587 Lunes 31 de mayo de 2021

b)

d)
e)

g)

h)

Publica vehicular. En caso de que el predio tenga frente a dos vias, el ingreso vehicular se
planificard por la via de menor jerarquia.

Los accesos a los estacionamientos deberan conservar el mismo nivel de la acera con una
tolerancia del 10% hasta 3 metros de ancho en direccion de la pendiente, a partir de la cual se
producira el cambio de pendiente de maximo 18% (10°).

El ancho minimo de las rampas de acceso a los estacionamientos sera de 3 metros.

Toda edificacion que al interior del predio tenga mas de veinte puestos de estacionamientos
deberd instalar a la salida de los vehiculos una sefial de alarma de luz y de sonido. Esta serd lo
suficientemente perceptible a la vista y audicion de los peatones, indicando el instante de salida
de los vehiculos.

Los lugares destinados a estacionamientos para personas con discapacidad deben ubicarse
proximos a los accesos de los locales o edificaciones y preferentemente al mismo nivel del
acceso. Para aquellos casos, donde se presente un desnivel entre la acera y el pavimento del
estacionamiento, el mismo debera solucionarse mediante rampas, de acuerdo a lo establecido en
la norma NTE INEN 2245.

Cuando se trate de ampliaciones de construcciones en predios que no permitan la ubicacion del
numero de estacionamientos previstos se exigiran los que técnicamente sean factibles con
excepcion de aquellas que van a ser destinados a: cines; teatros, discotecas, salas de baile, pefas,
salones de banquetes y fiestas, coliseos, plaza de toros, estadios, mercados, universidades e
institutos superiores, los que deberan cumplir con la normativa establecida. Se procedera de igual
forma en edificaciones construidas antes de la vigencia de esta ordenanza y que vayan a ser
declaradas en propiedad horizontal.

No se podran modificar los bordillos, las aceras ni las rasantes. La pendiente de la rampa de
acceso de la via con la acera serd desarrollada en maximo 0.60 m., a partir de los bordillos. No
se permitira la ocupacion de aceras como estacionamientos de vehiculos.

Articulo 105.- Requerimiento de estacionamientos segln usos de suelo. - Los requerimientos minimos

de estacionamientos de vehiculos livianos de acuerdo a los usos de |a edificacidn se establecen en:

Cuadro 14 Numero de estacionamientos requeridos de acuerdo al uso de la edificacion.

) Areas
, NUmero de .
Numero de . i complementarias y
Usos ) ) estacionamientos para i
estacionamientos . observaciones
visitas ..
adicionales
Residencial
Vivienda igual o menor a 65 m? o o
L 1 cada 2 viviendas. 1 cada 10 viviendas.
del drea util.
Vivienda mayor a 65 m? hasta o o
i . 1 cada vivienda. 1 cada 8 viviendas.
120 m2 de drea util.
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Vivienda mayor a 120 m? de
area util.

2 por cada vivienda.

1 cada 8 viviendas.

Comercial y de Servicios

Unidades de comercio

individuales menores a 50 m2.

(hasta 2 unidades)

No requiere

Comercios desde 51 hasta 250

m?2.

1 cada 50 m? de drea
atil.

Comercios desde 251 hasta
500 m2.

1 cada 25 m? de drea
atil.

Comercios desde 501 hasta
1000 m2.

1 cada 20 m? de &rea
atil.

Un mddulo de
estacionamiento
para vehiculos
menores.

2

Comercios mayores a 1000 m*.

1 cada 15 m? de érea
atil.

5% del drea del lote
para cargay
descarga. Cinco
modulos de
estacionamientos
para vehiculos
menores.

Salones o locales de venta de
comida preparada,
restaurantes.

1 cada 10 m? de 4rea
atil.

Un mddulo de
estacionamiento
para vehiculos
menores.

Oficinas en general.

1 cada 50 m? de &rea
atil.

1 cada 200 m? de 4rea
atil.

Un mddulo de
estacionamiento
para vehiculos
menores.

Bodegas comerciales.

1 estacionamiento para
vehiculo pesado cada
200 m? de
construccion.

1 por cada 50 m? de
construccion.

Dentro del predio.
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Sucursales bancarias, cajas de
ahorro, cooperativas,
entidades financieras.

1 cada 30 m? de drea
atil.

Lubricadoras, lavadoras de
autos, mecanicas.

1 cada 30 m? de drea
atil.

10% del area del lote
para espera y visitas.

Pefias, discotecas, bares,
salones de banquetes y
recepciones, cafés concierto.

1 cada 20 m? de drea
atil.

Un médulo de
estacionamiento
para vehiculos
menores.

Acopio y distribucion de
materiales pétreos para
construccion, distribuidora de
GLP de 500 a 3000 cilindros de
15 kg. Centros de acopio de
GLP.

1 cada 150 m? del drea
de terreno.

10% del area del lote
para cargay
descarga.

Un mddulo de
estacionamiento
para vehiculos
menores.

Agencias, patios para
distribucion, venta de
vehiculos y maquinaria.

1 cada 20 m? de drea
de exhibicion
construida o abierta.

10% del area del lote
para cargay
descarga.

Un mddulo de
estacionamiento
para vehiculos
menores.

Bodegas de productos
elaborados.

1 cada 150 m? del drea
atil.

10% del area del lote
para cargay
descarga.

Bodegas comerciales de
productos perecibles y no
perecibles.

1 cada 100 m? del drea
atil.

10% del area del lote
para cargay
descarga.

Hoteles.

1 cada 50 m? del drea
atil.

Casas de huéspedes, hostales,
residenciales.

1 cada 100 m? del drea
atil.

Moteles.

1 cada 20 m? de drea
atil.
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Oficinas de administracion
publica de caracter zonal, de
ciudad y cantonal.

1 cada 30 m? de 4rea
atil.

Tres médulos de
estacionamiento
para vehiculos
menores.

Educacion

Educacion inicial, educacion
bésica, bachillerato unificado
basico.

1 cada 120 m? de &rea
atil.

Centros de educacion especial
e inclusiva, centros de
capacitacion, institutos

técnicos, escuelas taller,
centros de investigacion,
centros artesanales y
ocupacionales, sedes
administrativas y
dependencias de
universidades.

1 cada 60 m? de 4rea
atil.

Bahia de ascenso y
descenso de
pasajeros préxima a
la entrada principal y
area de
estacionamiento
exclusivo para 3
autobuses de
transporte escolar
dentro del predio.
Cinco médulos de
estacionamiento
para vehiculos
menores.

Universidades, institutos de
educacion superior, escuelas
de educacion superior.

1 cada 30 m? de érea
atil.

Bahia de ascenso y
descenso de
pasajeros préxima a
la entrada principal y
area de
estacionamiento
exclusivo para 3
autobuses de
transporte escolar
dentro del predio.
Un mddulo de
estacionamiento
para vehiculos
menores.

Cultura

Norma general.

1 cada 50 m? del drea
atil.

Tres médulos de
estacionamiento
para vehiculos
menores.
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Bibliotecas, museos y salas de
exposiciones.

1 cada 40 m? del 4rea
util.

Teatros, cines, salas de
conciertos y auditorios.

1 cada 10 m? de 4rea
util.

Salud

Norma general.

1 cada 40 m? del 4rea
util.

60% para publico.

Bienestar Social

Norma general.

1 cada 100 m? del 4rea
util.

Un médulo de
estacionamiento
para vehiculos
menores.

Recreativo y Deportivo

Parque infantil, barrial,
sectorial, zonal, de ciudad,
cantonal y zooldgico.

1 cada 500 m? de
terreno.

1 cada 500 m? de
terreno.

Dos médulos de
estacionamiento
para vehiculos
menores en parque
infantil, barrial,
sectorial.

Seis médulos para
parques urbanos y
cantonales.

Centros deportivos, coliseos y
estadios.

1 cada 75 m? de &rea
util.

Gimnasios y piscinas.

1 cada 40 m? del drea
util.

Plaza de toros, hipédromos,
galleras, velédromos, pistas de
patinaje.

1 cada 10 m? de &rea
util.

Religioso

Norma general.

1 cada 10 m? de &rea
util.

Tres mddulos de
estacionamiento
para vehiculos
menores.
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Servicio de seguridad

Norma general.

1 cada 50 m? del drea
atil.

Un médulo de
estacionamiento
para vehiculos

menores.
Servicios Funerarios
Un médulo de
. 1 cada 10 m? de 4rea estacionamiento
Funerarias. L ,
atil. para vehiculos
menores.
) 1 cada 20 m? del drea
Cementerio.

para sepultura.

Servicio de Transporte

Norma general.

1 cada 50 m? de
terreno.

Industria

Norma general.

1 estacionamiento para
vehiculo pesado cada
100 m? de
construccion.

1 por cada 100 m? de
construccion.

Area de cargay
descarga dentro del
predio para minimo
un vehiculo pesado.

Dos modulos de

estacionamientos

para vehiculos
menores.

Articulo 106.- Estacionamientos en la via publica. - Los estacionamientos localizados en la via publica se
regiran conforme a los lineamientos establecidos en el Plan de Transporte y Movilidad del Cantén
Rumifiahui.

Articulo 107.- Estacionamientos en sitios especificos abiertos (playas de estacionamientos).- El drea de
estacionamiento debera estar estrictamente delimitada y sefializada. Los estacionamientos no deberdn
interrumpir los cruces peatonales, las rampas para personas con discapacidad, el acceso a predios
privados, o la disposicién del mobiliario urbano y la arborizacion. Tampoco debera interrumpir la
circulacion de la acera al paso cebra; y de esta, a la otra acera. En los casos en que se cree una isla para
separar la zona de parqueo de la via esta debera tener un ancho minimo de 2,50 metros.
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Articulo 108.-Normas generales para la implantacion de estacionamientos en las areas de poligonos

patrimoniales. - Para su implantacion los estacionamientos observaran los siguientes criterios:

¢ Elingreso vehicular no podré ser ubicado en las esquinas del lote, ni realizarse a través de plazas,
plazoletas, parques, parterres ni pretiles y se lo hard siempre desde una via publica vehicular. En
caso de que el predio tenga frente a dos vias, el ingreso vehicular se planificara por la via de

menor jerarquia.

o Los accesos a los estacionamientos deberdn conservar el mismo nivel de la acera con una
tolerancia del 10% hasta 3 metros en direccion de la pendiente, a partir del cual se producira el
cambio de pendiente de maximo 18%.

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

¢ No se podran modificar los bordillos, las aceras ni las rasantes. La pendiente de la rampa de
acceso de la via con la acera sera desarrollada en maximo 0,60 metros, construido a partir de los
bordillos. No se permite la ocupacion de aceras como estacionamientos de vehiculos.

Todas las edificaciones deben cumplir con el nimero de estacionamientos (ver cuadro adjunto), a

excepcion de las edificaciones patrimoniales o predios que por sus condiciones especificas no tienen

parqueaderos. En el momento de incremento del drea edificada en las edificaciones patrimoniales, los

propietarios deberan cumplir con la normativa de numero de estacionamientos para el area

incrementada. Con posibles alternativas cercanas.

Cuadro 15 Numero de estacionamientos en dreas de poligonos patrimoniales.

Numero Minimo de estacionamientos requeridos

Residencial

Viviendas < 79m?

1 por cada 2 viviendas

Viviendas = 81 a 159m?

1 por cada vivienda

Viviendas > 160m?

2 por cada vivienda

Comercial y oficina

Hasta 75m? de area util

1 por cada 75m?

Mas de 75m? de area 1til

1 por cada 50m? de exceso

Centros de comercio

1 por cada 30m? de area 1til

Equipamiento y servicios

Educacion Primaria y preprimaria

1 por cada aula

Educacion Secundaria

1 por cada aula

Cultura, Culto y espectaculos publicos

1 por cada 25 localidades

Salud

1 por cada 4 camas
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(60% para el publico y 40% para el personal)

Alojamiento De acuerdo a las normas Ministerio — Turismo
Manufacturas

Manufacturas domiciliarias 1 por cada 60 m?

Manufacturas menores 1 por cada 50 m* de exceso

Articulo 109.-Imposibilidad de provisién de estacionamientos en edificaciones existentes. - Para el caso
de las edificaciones construidas sobre predios ya existentes cuyo frente es igual o menor a 9metros y
que no podran cumplir con el nimero de puestos de estacionamientos exigidos en esta ordenanza, le
compete al personal de la unidad técnica encargada de aprobar el proyecto, determinar y justificar el
sitio y nimero de estacionamientos.

Articulo 110.- Compensacién de estacionamientos. - En los procesos de edificacion en los que por el
tamario o forma del lote, es imposible prever los estacionamientos requeridos, se debera compensar el
area de estacionamientos en dinero en funcidn del avallo catastral del afio vigente para lo cual se
seguira el procedimiento establecido por la normativa que apruebe el GADMUR para el efecto.

Articulo 111.- Dimensiones minimas para puestos de estacionamientos de vehiculos livianos. - Las
dimensiones y dreas minimas requeridas para puestos de estacionamientos se regiran por la forma de
colocacion de estos y de acuerdo al siguiente cuadro:

Cuadro 16 Dimensiones minimas para puestos de estacionamientos

Alternativa de Dimensiones
colocacion A(m) B (m) Cim)
A 45° 3,40 5,00 3,30
A30° 5,00 4,30 3,30
A 60° 2,75 5,50 6,00
A90° 2,30 4,80 5,00
En paralelo 6,00 2,20 3,30

Las dimensiones A, B, C se especifican para cada forma de colocacion de los puestos de
estacionamientos conforme al grafico No. 16.
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Grafico4 Alternativas de colocacion de puestos de estacionamientos

A A A

EN PARALELO

3 A A

8 EN 60"

EN 45°

8 EN 90"

EN 30°

Articulo 112.- Areas minimas de los puestos de estacionamiento para vehiculos livianos. - Segun la
ubicacién de los puestos de estacionamiento con respecto a muros y otros elementos laterales los
anchos minimos se regirdn por las siguientes medidas:

Cuadro 17 Areas minimas de los puestos de estacionamientos para vehiculos livianos.

Lugar de emplazamiento Dimensiones
Abierto por todos los lados o frente a un obstaculo. 4,80 m. x 2,50 m.
Con pared en uno de los lados. 4,80 m. x 2,50 m.
Con pared en ambos lados. 4,80 m. x 2,80 m.

Dimensiones minimas de los lugares destinados al estacionamiento vehicular de las personas con
discapacidad:

o Ancho 3,50 m. = Area de transferencia 1,00 m. + Area para el vehiculo 2,50 m.
o Largo 4,80 m.
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Articulo 113.- Estacionamientos de vehiculos pesados. - Se implementaran conforme a las dimensiones
establecidas en el siguiente cuadro:

Cuadro 18 Dimensiones minimas para estacionamientos de vehiculos pesados

Norma general para dimension de estacionamientos

i . Longitud del vehiculo + ancho de vehiculo (2,6 m.) + 0,40 m.
Longitud minima de parqueo. ] )
de tolerancia (camiones).

Camiones articulados. Ancho minimo de las circulaciones 6 metros.
Camiones rigidos. Ancho minimo de las circulaciones 9 metros.
Radio de giro. 26 metros.

30°, 45°,60°,90° y en forma paralela. Ver cuadro No. 19 Areas
Formas de estacionamiento. minimas de los puestos de estacionamientos de vehiculos
pesados.

Cuadro 19 Areas minimas de los puestos de estacionamientos de vehiculos pesados.

Tipo de Inclinacién del parqueo
vehiculo 90° 60° 45° 30° Paralelo
alc]clal L fc]a] v Jc]a] L ]clalL]c
Metros Metros Metros Metros Metros

Pesado 3110 8 |55 1015 | 8 | 4.2 9,2 6| 62 7 6112 3|6

Tipo A 3|18 | 12| 35 17 12 | 42 | 1485 |9 |62 | 11,7 | 9| 22 |3

Tipo B 311412 35| 136 | 12 | 4,2 12 9162198 |9]|17(3]9
Simbologia Tipo A: Buses, busetas, camiones rigidos de 2 y 3 ejes.

Tipo B: Tractocamiones, semirremolques, remolques.
A-ancho, L-largo, C-carril de circulacién.

Seccion sexta
Afectaciones y areas de proteccion

Articulo 114.- Afectaciones. - Las afectaciones son limitaciones para el aprovechamiento urbanistico de
uso, urbanizacion y edificacion del suelo. Las afectaciones limitan el uso del suelo mas no el derecho de
propiedad. Las afectaciones que limitan los aprovechamientos urbanisticos de uso, urbanizacion y
edificacion son de tres tipos: por cuerpos de agua, por vias, por areas verdes y por redes eléctricas.

116



Registro Oficial - Edicion Especial N° 1587 Lunes 31 de mayo de 2021

Articulo 115.- Inmuebles que se puedan declarar de utilidad publica y/o afectacion. - Se podra declarar
de utilidad publica los inmuebles que en la escritura original no tengan dimensiones ni superficie del
area total, para lo cual se hard constar en el informe de afectacion el drea constante en los archivos de
la direccion de Avaluos y Catastros del GADMUR.

En los inmuebles que tenga afectaciones y la superficie constante en la escritura original no concuerde
con la superficie constante en los archivos de la direccidon de avalulos y catastros, previo el tramite de
declaratoria de utilidad publica debera realizar la regularizacidn o legalizacién de superficie.

Articulo 116.- Pago de Afectaciones.- En caso de afectaciones causadas por obra publica y desarrollos
viales, areas verdes, plantas de tratamiento de aguas residuales, proyectos educativos y otros, el
GADMUR prevera a través de las Direcciones Técnicas responsables de los proyectos, el presupuesto
respectivo en el POA por el valor equivalente a la afectacidn en el presupuesto para el siguiente afio
fiscal o en las reformas presupuestarias correspondientes, cuyo valor se establecera con el Anuncio del
Proyecto de conformidad a lo dispuesto en la Ley Orgéanica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestidn
del Suelo.

En lo concerniente a afectaciones, expropiaciones y declaratorias de utilidad publica de diferente indole
la Direccidn de Procuraduria Sindica no es competente para requerir el presupuesto para el pago de las
mismas, siendo competencia absoluta de las direcciones correspondientes y requirentes de las mismas.

Articulo 117.- Compensacion por afectaciones menores.- En caso de que el GADMUR no cuente con
presupuesto para el pago de afectaciones, conforme lo dispuesto en Art. 37 y 52 del Cddigo Tributario,
la Direccion Financiera podra emitir NOTAS DE CREDITO a favor de los afectados, previo acuerdo entre
el afectado y el GADMUR se podra compensar las mismas previo a la emision del respectivo acto
administrativo por parte de la Direccion Financiera de conformidad a lo dispuesto en el Art. 340 del
COOQTAD, documento con el cual el afectado podra cancelar impuestos, tasas, contribuciones especiales
de mejoras y multas emitidas por el GADMUR.

Este crédito no tributario tendra un plazo de vigencia de diez afios, para cuyo efecto la Unidad
requirente deberd emitir el informe técnico correspondiente acorde al Art. 124 del COA, en el cual se
establezca con claridad el acuerdo al que han llegado las partes, el cual se realizard mediante ACTA DE
ACUERDO de pago, mismo que deberd remitirse a la Direccion Financiera para la emision del respectivo
acto administrativo. Las notas de crédito podran ser hereditarias por parte de sus familiares hasta el
cuarto grado de consanguinidad, asimismo podran ser endosables por una sola ocasion, cuestion de la
cual se llevara constancia en la municipalidad.

En caso de pérdida el usuario podra solicitar una copia certificada de la Nota de Crédito adjuntando la
declaracion juramentada.
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Cuadro 20. Montos minimos para afectaciones

Monto Maximo de Afectacion N/C EFECTIVO
0-$5.000 VALOR TOTAL A 10 ANOS
$5.000 - $10.000 50% 50%

La parte en efectivo que se debera cancelar y no se encuentre presupuestado se debera considerar en
la reforma correspondiente o en el presupuesto del siguiente afo.

Para el caso de afectaciones superiores a $ 10.000,00 se podra proceder a su cancelacién con la reforma
presupuestaria correspondiente, o acogerse a lo que determina el articulo 118 de esta ordenanza.

Articulo 118.- Posibilidad de tramitar aprovechamientos del suelo en predios con procesos de
afectacion.- En los trdmites de declaratoria de propiedad horizontal, fraccionamientos, particiones,
subdivisiones, integraciones inmobiliarias, reestructuraciones parcelarias, programas de urbanizacion y
de vivienda de interés social, areas verdes, plantas de tratamiento de aguas residuales, proyectos
educativos en los que exista afectaciones por cuerpos de agua, por vias, por areas verdes y por redes
eléctricas; y, que no cuenten todavia con la suscripcion e inscripcion de la escritura de transferencia de
dominio por declaratoria de utilidad publica, pueden tramitar distinto tipo de aprovechamientos
urbanisticos del suelo mediante el desarrollo de una Unidad de Actuacion Urbanistica, de conformidad
a lo establecido en los articulos 45, 46 y del 48 al 53 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial,
Uso y Gestion del Suelo y los articulos 35 al 40 del Reglamento a la LOOTUGS.

La iniciativa de esta Unidad de Actuacion Urbanistica puede ser presentada al GADMUR por el o los
propietarios de los inmuebles afectados, por un agente externo que llegue a un acuerdo con los
propietarios, o por cualquier nivel de gobierno, ajustados siempre a las determinaciones y asignaciones
urbanisticas sefialadas en esta ordenanza para el poligono de intervencidn territorial al que corresponde
el inmueble.

La Direccidn de Planificacion verificard y controlara que el proyecto de Unidad de Actuacién Urbanistica
cumpla con las siguientes obligaciones, condiciones y requisitos:

* Copa certificada del acto de declaratoria de utilidad publica, donde se determine la
individualizacion del bien o bienes y los fines a los que se destinara.

* Informe de la Direccidon de Planificacidn sobre las determinaciones, asignaciones y estandares
urbanisticos: uso, ocupacion y edificabilidad del bien inmueble, segin el poligono de
intervencidn territorial que le corresponda.

* Certificado del registro de la propiedad.

* Informe de valoracion de la afectacion.
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* Certificacion presupuestaria de la existencia y disponibilidad de los recursos para proceder a
expropiacion.

* Cuadro de nuevas areas producto del proceso afectacion.

*  Proyecto arquitectdnico, de urbanizacién, o de fraccionamiento o de reestructuracion, de
conformidad a lo especificado en esta ordenanza.

* Definicion del o de los instrumentos de gestion a utilizarse.

* Propuesta de reparto equitativo de cargas y beneficios.

* Proyecto de Convenio.

De ser el caso y mediante resolucion la Direccién de Planificacién aprobara la Unidad de Actuacion
Urbanistica en el plazo maximo en seis meses desde la presentacién de todos documentos antes
sefialados

Paragrafo primero
Afectaciones y proteccion de cuerpos de agua

Articulo 119.- Areas de afectacion y proteccién por cuerpos de agua. -Comprenden las areas colindantes
a rios, quebradas, vertientes, canales de riesgo, redes de agua, colectores y otros cuerpos de agua en
las que el propietario del suelo no puede realizar edificaciones y que constituyen areas de proteccion
para la conservacion ambiental y paisajistica. Estas areas estan contenidas con sus dimensiones en el
siguiente cuadro:

Cuadro 21 Franjas de afectacion por cauces de agua.

Curso de agua

Area urbana
Franja (medidos horizontalmente)

Area rural
Franja (medidos horizontalmente)

Rio Santa Clara

25 metros a cada lado, medidos desde la
orilla del rio en la cota de maxima
crecida.

50 metros a cada lado, medidos desde la
orilla del rio en la cota de maxima
crecida.

Rio San Pedro

25 metros a cada lado, medidos desde
orilla del rio en la cota de maxima
crecida.

50 metros a cada lado, medidos desde la
orilla del rio en la cota de maxima
crecida.

Rio Pita 25 metros a cada lado, medidos desde la | 50 metros a cada lado, medidos desde la
orilla del rio en la cota de maxima | orilla del rio en la cota de maxima
crecida. crecida.

Otros rios 10 metros a cada lado, medidos desde | 25 metros a cada lado, medidos desde

orilla del rio en la cota de maxima
crecida.

orilla del rio en la cota de maxima
crecida.

Quebradas o taludes con
pendiente mayor a 27°

10 metros, medidos desde el borde
superior a cada lado de la quebrada.

15 metros a cada lado, medidos desde
borde superior de quebrada.

Red matriz de agua
potable

5 metros a cada lado, desde el eje de la
red matriz de agua potable.

5 metros a cada lado, desde el eje de la
red matriz de agua potable.

Linea o canal de
conduccion de agua

5 metros a cada lado, medidos
horizontalmente desde el eje de la linea
o canal de conduccion de agua.

10 metros a cada lado, medidos
horizontalmente desde el eje de la linea
o canal de conduccién de agua.
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Red colectora de
alcantarillado

5 metros a cada lado, desde el eje de la
red colectora de alcantarillado.

5 metros a cada lado, desde el eje de la
red colectora de alcantarillado.

Canal de riego (cuyo
ancho total no sea mayor a

5 metros a cada lado, medidos
horizontalmente desde el eje del canal
de riego.

5 metros a cada lado, medidos
horizontalmente desde el eje del canal
de riego.

2 metros)

Articulo 120.- Usos y especificaciones en dreas de proteccion. - Las franjas de afectacion para la
proteccion de los cauces hidricos seran destinadas para uso exclusivo de proyectos de reforestacion,
ecoldgicos, turisticos y/o cientificos que garanticen la conservacion de su entorno en forma natural.

Cuando un cuerpo de agua esté rodeado de barrancos, taludes inestables o con una inclinacién mayor
a 27° (50%) el 4rea de proteccion se extendera a toda el area comprendida entre los bordes superiores
de talud; y, la franja de proteccion serd de 10 metros a cada lado medidos horizontalmente, desde el
borde superior del talud hacia fuera del cuerpo de agua.

Se prohiben obras, construcciones o actividades que puedan dificultar el curso de las aguas de los rios,
arroyos o quebradas; asi como, en los terrenos inundables, cualquiera sea el régimen de propiedad. Se
exceptuan obras de ingenieria para mejoramiento de cursos de aguas.

En el caso de que el area de proteccion sea de dominio privado, en las urbanizaciones, subdivisiones y
conjuntos habitacionales podra construirse Unicamente vias, estacionamientos de visitas al aire libre,
areas verdes recreativas comunales adicionales siempre y cuando presten condiciones de seguridad,
areas de vegetacion protectora, excepto cuando las condiciones fisicas no lo permitan; en los bordes de
taludes, quebradas y rios podran realizarse cerramientos de proteccidn vegetativa.

Dentro de la franja se permitiran los parqueaderos, vias de acceso, areas arborizadas y obras de
paisajismo.

Las empresas o direcciones de servicios publicos tendran libre acceso a estas areas de proteccion, para
realizar instalaciones y su mantenimiento.

En caso de que las quebradas rellenadas se hallen habilitadas como vias, los lotes mantendran los retiros
de zonificacidn correspondiente a partir de los linderos definitivos de los mismos. En caso de existir
areas remanentes del relleno de quebradas de propiedad municipal dentro del lote se deberan legalizar
las adjudicaciones correspondientes.

Las zonas de proteccion estardn expresamente reservadas para uso exclusivo de proyectos de
reforestacion, ecoldgicos, turisticos y/o cientificos que garanticen la conservacion de su entorno en
forma natural.

Se prohiben las obras, construcciones o actuaciones que puedan dificultar el curso de las aguas de los
rios, arroyos, cafadas, asi como en los terrenos susceptibles de inundarse durante las crecidas no
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ordinarias, cualquiera que sea el régimen de propiedad. Se exceptuan las obras de ingenieria orientadas
al mejor manejo de las aguas, debidamente autorizadas por la administracion cantonal.

Las areas de proteccion de los cuerpos de agua, acuiferos, rios, lagunas, embalses, cuencas hidrograficas
y humedales respetaran adicionalmente lo establecido en el ordenamiento juridico en materia
ambiental.

Las riberas (orillas) de los rios o cuerpos de agua seran determinadas y certificadas por el organismo
administrativo responsable del catastro cantonal, previo el informe de Gestidn de Riesgos Municipal,
en base al andlisis fotogramétrico y de la cartografia disponible en sus archivos, en la cual constan
graficadas las respectivas curvas de nivel.

Articulo 121.-Cauces inactivos. - Los cauces que han quedado inactivos por variacion del curso de las
aguas o por periodo hidrico (quebradas, sistemas hidrdulicos), contintian siendo de dominio publico, no
podra ser usado para fines de asentamientos humanos o agricolas, y se prohibe la generacion de
rellenos.

Articulo 122.- Taludes. - Cuando un lote tenga talud o ladera y/o esté se encuentre junto a rios,
quebrada, laguna, sistemas hidraulicos se aplicara dependiendo del grado de inclinacion del talud el
retiro minimo de 10 metros de longitud horizontal, medidos desde el borde superior, pudiéndose
ampliar conforme la evolucidn geoldgica conforme el nivel de pendiente.

Articulo 123.- Franjas de proteccion en taludes de quebradas. - Cuando la pendiente de un talud de
quebrada sea mayor a 27° y se demuestre su estabilidad presentando los justificativos técnicos
correspondientes la franja de proteccion serd de 10 metros medidos horizontalmente desde el borde
superior de quebrada.

a) En caso de que la pendiente de talud tenga més de 27° (50%) y sea inestable la franja de
proteccion serd de 15 metros.

b) En caso de que la pendiente de talud tenga menos de 27° (50%) y sea inestable la franja de
proteccion serd de 10 metros.

¢) Si el talud corresponde al corte de una via se aplicaran las normas de estabilidad conforme las
disposiciones de la Norma Ecuatoriana de la Construccion y se respetard el correspondiente
derecho de via reglamentarios.

d) Todos los taludes cuya altura sea menor a 5 metros y no requieran obras de ingenieria para
sustabilidad deberdn estar recubiertos por vegetacion rastrera o matorral y su parte superior debe
estar libre de humedad.

e) Enel caso de haber realizado el relleno de una quebrada, y esta se encuentre habilitada como via
los lotes mantendran un retiro de 5 metros desde el borde original de quebrada. El area sobre el
relleno podrd utilizarse para los parqueaderos o espacios verdes.

f) Dentro de la franja de proteccion en taludes de quebradas no se permitird ningun tipo de
edificacion, se puede ubicar los parqueaderos, vias de acceso, arborizado y las obras de
paisajismo.
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Paragrafo segundo
Afectacion por vias

Articulo 124.- Areas de afectacién por vias. -Son &reas correspondientes a los derechos de vias que han
sido previstas para futura ampliacién del sistema vial principal, por lo que se prohibe la edificacién en
los mismos.

Cuadro 22 Afectacion de vias

Nombre de la via Afectacion a cada lado desde el eje

E35 area urbana 25 metros mas retiro de construccion
Antonio Tandazo-Loreto-via a Loreto 7 metros mas retiro de construccion
Gral. Enriquez -via a Cotogchoa 7 metros mas retiro de construccion
Lucas Tipan- via Enkador- San Fernando 6 metros mas retiro de construccion

En los nuevos tramos viales, o en ejecucion, tanto en area urbana como rural, la Direccion de
Planificacidn Territorial establecerd las afectaciones correspondientes.

Paragrafo tercero
Areas de afectacion por redes eléctricas

Articulo 125.- Areas de afectacion por redes eléctricas primarias. -Son areas que se destinan a la
conservacion de las redes de servicios eléctricos existentes y previstos, por lo que se prohibe la
edificacion en las mismas. En las redes eléctricas de alta tension se deberan respetar las siguientes
franjas de afectacion:

Cuadro 23 Afectacion por redes eléctricas primarias

) Ancho total de la . . .
Voltaje ) Distancia desde el eje
franja
69 Kv 16 m. 8m.
138 Kw 20 m. 10 m.
230 Kw 30 m. 15 m.
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500 Kw

60 m.

30 m.

Adicionalmente y de acuerdo a la resolucion Nro. ARCONEL - 018/18, se observaran las siguientes

distancias:

Distancias de seguridad a edificaciones.

Distancia de seguridad de conductores a edificaciones.-Las distancias verticales y horizontales,
para conductores desnudos en reposo (sin desplazamiento del viento) se muestran en el siguiente

cuadro.

Cuadro 24 Distancias minimas de seguridad de conductores a edificaciones y otras
instalaciones. (Distancia en metros)

Partes Rigidas | Partes Rigidas
Conductores 0 a | Conductores 750 | Energizadas No | Energizadas No
Distancias minimas de seguridad hr. 750 V. a22kv. protegidas de | protegidas de
0V-750V. 750V-22kV.
M M M M
Horizontal a paredes
ventanas y areas accesibles a 1.7 (A,B) 2.3 (A,B) 1.5 (A) 2.0 (A)
personas.
Vertical arriba o abajo de
8 techos y dreas accesibles a
‘G . ) 3.2 3.8 3.0 3.6
& personas y vehiculos, ademas
©
w de vehiculos pesados.
Vertical arriba de techos
accesibles al transito de 5.0 5.6 4.9 5.5
vehiculos pesados.
Horizontal 1.7 (A,B) 2.3(A,B) 1.5 (A) 2.0 (A)
Vertical arriba o abajo de
cornisas y otras superficies
. 8 y P 35 4.1 3.4 4.0
O Q|sobre las cuales pueden
(O]
5 qé caminar personas.
c c
< ©
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Vertical arriba o abajo de
otras partes de tales 1.8 (A) 2.3 1.7 2.45
instalaciones.

Hr: Distancia minima de seguridad horizontal requerida cuando el conductor esta en reposo.

Partes energizadas: Conductores, barras, terminales o componentes eléctricos sin aislar o expuestos
que pueden producir cargas eléctricas.

Para los casos siguientes, se podran aceptar las distancias que se sefiala:

a) Las carteleras, chimeneas, antenas, tanques u otras instalaciones que no requieran de mantenimiento
en el cual personas estén trabajando o pasando en medio de conductores y el edificio, la distancia
minima de seguridad puede ser reducida en 0,60 metros.

b) Cuando el conductor o cable es desplazado por el viento para conductores en reposo de 0 a 750 V, la
distancia minima de seguridad no debe ser menor a 1,10 metros.

¢) Cuando el conductor o cable es desplazado por el viento para conductores en reposo de 750 V a 22
Kv, la distancia minima de seguridad no debe ser menor a 1,40 metros.

e Distancia de conductores y partes energizadas a edificios, anuncios, carteleras, chimeneas,
antenas de radio y television, tanques y otras instalaciones, excepto puentes bajo viento.
(Distancia en metros).

Las distancias en reposo (Hr) del cuadro anterior son sin viento, cuando los conductores son desplazados
de su posicion, por una presion de viento de 29 kg/m2, se podran reducir a los valores minimos
especificados en el siguiente cuadro.

Cuadro 25 Distancias minimas de seguridad de conductores y cables a edificios, anuncios,
carteles, chimeneas, antenas de radio y television, y otras instalaciones, bajo viento. Distancia
en metros)

Distancia de seguridad horizontal Hw (fig. No.2) en el caso de
Conductor o Cable ) )
desplazamiento de viento

Conductores (0 a 750 V) 1.1

Conductores (750 a 22 kV) 1.4

¢ Distancia de conductores a otras estructuras de soporte
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Los conductores y cables que pasen préximos a estructuras de alumbrado publico, de soporte de
semaforos o de soporte de una segunda linea, deben estar separados de cualquier parte de esas
estructuras por distancia no menores de las siguientes.

Cuadro 26 Distancia de seguridad de conductores a otras estructuras de soporte (Distancia en
metros)

Con viento Sin viento
0-750V 22 kV Hasta 50 Kv
Distancia Horizontal
1.1 1.4 1.53
0a22kv 22 -50 kV
Distancia Vertical
1.4 1.7

3Para cables cubiertos o aislados de hasta 300 V la distancia se reduce a 0.9 m.
“Para cables cubiertos o aislados de hasta 300 V la distancia se reduce a 0.6 m.
>Se exceptdan de esta distancia, en caso que cumpla una de las siguientes condiciones.

¢ Distancias de seguridad conductores adheridos a edificaciones

Cuando se tenga el caso que, conductores de suministro estén permanentemente fijos a un edificio u
otra instalacidn, tales conductores deben tener los siguientes requisitos:

a) Los conductores de acometida entre 0 a 750V, deben estar cubiertos o aislados sobre los 750V
aislados; este requisito no es aplicable a conductores neutros.

b) Conductores de més de 300V (fase-tierra), deberdn estar protegidos, cubiertos aislados o
inaccesible.

¢) Cables y conductores adjuntos y que corren a lo largo de la instalacion tendrdn una distancia de
seguridad desde la superficie de la instalacion no menor a 0,75 metros.

d) Los conductores de acometida deben tener una distancia de seguridad no menor a:

e Separacion vertical de 3 metros. desde el punto més alto de techos, balcones, sobre el cual pasa.
o Separacion de 0,90 metros. en cualquier direccion de ventanas, puertas, porticos, salidas de
incendios.

2. Obras de infraestructura.

¢ Distancias de seguridad vertical de conductores sobre el nivel del suelo, carreteras, vias férreas y
superficies con agua.
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Estas distancias se refieren a la altura minima que deben guardar los conductores y cables de lineas
aéreas, respecto del suelo, agua y parte superior de rieles de vias férreas y deben ser como minimo las
indicadas en el siguiente cuadro:

Cuadro 27 Distancia minima de seguridad vertical de conductores sobre vias férreas, el suelo o
agua. Distancia en metros.

Naturaleza de la superficie bajo los
Conductores de 0-750 V. Conductores de 750 V a 22 kV.
conductores
Vias férreas 7.5 8.1
Carreteras, calles, caminos y otras areas
L 5.0 5.6
usadas para transito
Aceras o caminos accesibles solo a
peatones 3.8 44
Agua donde no esta permitida la
navegacion 4.6 5.2
Aguas navegables incluyendo lagos, rios,
estanques, arroyos, y canales con un
area se superficie sin obstruccion de:
a) Hasta 8 km2 5.6 6.2
b) Mayor a 8 hasta 80km? 8.1 8.7
¢) Mayor de 80 hasta 800 km? 9.9 10.5
d) Arriba de 800 km? 11.7 123

Seccion séptima
Construcciones sismo resistentes

Articulo 126.-Normas aplicables. - Los disefios estructurales de toda edificacién u obra, observaran las
normas basicas y recomendaciones de la Norma Ecuatoriana de la Construccion (NEC) debiendo ademas
observar lo siguiente:
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2)

b)

Cuando no hubiere normas especificas sobre el andlisis y disefio sismo-resistente de algun tipo
de estructuras, se aplicaran criterios, procedimientos y recomendaciones que estén de acuerdo
con las mejores practicas de la ingenieria estructural, y que se encuentren reflejadas en normas y
codigos internacionales, aplicados para terrenos con caracteristicas sismoldgicas.

En la memoria descriptiva del andlisis y disefio estructural deberan incluirse claramente
expresados, los criterios estructurales generales y los pardmetros basicos utilizados en el disefio
y calculo sismo-resistente de la edificacion.

Seccidn octava
Prevencion contra incendios

Articulo 127.- Disposiciones de prevencion. - Todas las edificaciones que se ejecuten en el Cantdn

Rumifiahui deberan sujetarse a las disposiciones que se detallan a continuacion:

Las edificaciones deberan contar con las instalaciones y los equipos requeridos para prevenir y
combatir los incendios, derrames, fugas, inundaciones; y, a la vez prestar las condiciones de
seguridad y facil desalojo de las personas.

Todo proyecto arquitectonico y urbanistico incluidos los de ampliacion o remodelacion, deberan
observar las Normas Especiales contempladas en el Reglamento de Prevencion, Mitigacion y
Proteccion Contra Incendios vigente, las normas INEN sobre proteccion contra incendios y lo
establecido en la presente ordenanza.

Todo proyecto de urbanizaciones y proyectos arquitectonicos mayores a 1000m2 de construccion
presentaran especificaciones técnicas de prevencion de incendios; para lo cual, deberan contar
con la inspeccion de las obras y la verificacion de las medidas de seguridad respectivas, realizadas
por el personal competente del Cuerpo de Bomberos, previo a la devolucion del fondo de
garantia.

Los edificios que fueren objeto de ampliacion o remodelacion, en una superficie mayor a la
tercera parte del area construida, deberan ajustarse a las disposiciones contempladas en el articulo
anterior.

Cualquier proyecto arquitectonico o urbanistico que cuente con la aprobacion de la
Municipalidad, podrd ser sujeto a verificacion de autorizaciones y permisos por parte del
GADMUR asi como, a inspecciones posteriores por parte del Cuerpo de Bomberos, para
constatar el cumplimiento de las medidas de proteccion contra incendios.

Seccion novena
Conservacion y proteccion de edificaciones patrimoniales

Articulo 128.- Obras de intervencion para la conservacion y proteccion de las edificaciones

patrimoniales. - Es obligatorio y permanente el adecuado mantenimiento y preservacion de los bienes

inmuebles patrimoniales incluyendo todos sus bienes muebles y obras de arte que lo integran, para sus

propietarios, custodios o administradores, aunque estos bienes se encuentren arrendados o en

cualquier otra forma de tenencia. Para el mantenimiento de estas edificaciones se observara:
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a) El mantenimiento de las fachadas, cerramientos y culatas, incluidos la adecuada canalizacion de
las instalaciones eléctricas, electronicas y sanitarias, asi como su reparacion y pintura, debera
realizarse por lo menos una vez cada dos afios.

b) Por ningin concepto se permite pintar los zocalos ni ningliin otro elemento de piedra de los
inmuebles patrimoniales.
Seccion décima
Supresion de barreras arquitectonicas

Articulo 129.- Supresidn de barreras arquitectonicas para personas con discapacidad. - En todo edificio
de acceso libre al publico se deberd obligatoriamente eliminar todo tipo de barrera arquitectdnica que
impida la libre circulacién de personas con discapacidad. En los espacios publicos existentes, se debera
obligatoriamente eliminar todo tipo de barrera arquitectonica que impida la libre circulacion de
personas con discapacidad.

Seccion décima primera
Normas para las edificaciones

Articulo 130.- Implantacion de las edificaciones. - La implantacién de las edificaciones se sujetaran a lo
dispuesto en esta ordenanza y a las Normas de Arquitectura y Urbanismo para el Cantén Rumifiahui.

Articulo 131.- Caracteristicas y dimensiones especiales de altura de edificacion. - Para la edificacion se
observaran las siguientes caracteristicas especiales relacionadas con la altura de edificacion:

a) Laaltura de edificacion se mantendrd paralela al nivel natural del terreno en todas las direcciones
de su topografia.

b) En edificaciones para uso residencial la altura minima permitida es de 2,30 metros.

¢) Elmezanine se contabiliza como piso.

d) En caso de cubiertas inclinadas la altura de edificacion se medira desde el nivel superior de la
estructura en que se asienta la cubierta

e) La altura de pisos en cualquier zonificacién podrd modificarse hasta un maximo de 3,50 metros,
por requerimientos técnicos, estructurales o de instalaciones de infraestructura que demande el
proyecto, respetando la altura minima del local o entre piso establecidos en las normas de
arquitectura y urbanismo. En ninglin caso, esta modificacion superara la altura de edificacion en
metros. Todo proyecto que requiera esta modificacion presentara los justificativos técnicos
respectivos al momento de aprobar el proyecto.

f) En zonas de uso industrial la altura de edificacion de las naves o galpones industriales se medira
desde el piso hasta el cumbrera de la cubierta.

Articulo 132.- Altura del local. -La altura de local es la distancia entre el nivel de piso terminado y la cara
inferior de la losa o del cielo raso terminado, medida en el interior del local.
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Articulo 133.- Edificaciones en bloques. -En terrenos planos o con pendiente se considerara como
bloque de edificacion al volumen de una edificacion proyectada o construida que se implante de manera
aislada estructural y funcionalmente de otro volumen de edificacion a la distancia minima entre bloques
establecida por la zonificacion asignada al predio, entendida como la distancia libre desde los elementos
arquitecténicos mas sobresalientes de los volumenes edificados.

En el caso de que se proyecten hacia las fachadas frentistas entre bloques, exclusivamente: cocinas,
bafos, areas de servicios o locales no computables, la distancia entre bloques deberd cumplir
adicionalmente las normas de iluminacién y ventilacion.

Articulo 134.- Altura de edificacién en terreno plano y en pendientes menores a 27°. - Se considera
como terreno plano el que posea una pendiente de hasta cinco por ciento a partir del nivel de la acera.En
terrenos planos o con pendientes positivas o negativas, menores a 27° (50%), la altura de edificacion se
medird sobre |a linea de fabrica o a partir del retiro frontal reglamentario segun la forma de ocupacion,
desde el ni el natural del terreno con una tolerancia maxima de un metro (1,00 m.), hasta alcanzar la
altura maxima permitida por la zonificacion.

Grdfico5 Pendientes del terreno plano

Linea de Fabrica Lindero Posterior
Eje Vial : .
/ Pendiente referencial P =459%=24°
L.H.
Pendiente referencial P=-5%=24°

N.N.T. = Nivel natural del terreno
P.R.= Pendiente referencial

Articulo 135.- Altura de entrepisos. - En todos los casos la altura minima interior se medira desde el piso
terminado hasta la cara inferior del elemento estructural de mayor descuelgue.
La altura minima de cualquier entrepiso es de 2,30 metros.

En cubiertas inclinadas se admite que la altura interna sea de 2,10 metros en el punto mas desfavorable,
con excepcion de los aticos que podran tener una altura de 0,80 metros en el punto mas desfavorable.

El mezanine se cualificara para el calculo de nimero de pisos y/o altura de edificacion.
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Grafico6 Altura de entrepisos

Area computable
desvan o buhardilla

Maximo
2.30 2.10

Articulo 136.- Variabilidad del terreno y pendiente referencial. -Para el desarrollo de proyectos
arquitectonicos todo terreno contara con un levantamiento topografico, que sera el punto de partida
para definir la pendiente referencial y la aplicacion de la normativa, entendiéndose como pendiente
referencial la union entre el punto medio, en el frente del lote, en el nivel de la acera, hasta el punto
medio en el lindero posterior del mismo, en el nivel natural del terreno.

Grdfico7 Pendiente referencial en terrenos regulares

Punto medio en el lindero frontal
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referencial en terrenos irregulares que no tienen definido su fondo

Punto medio en el lindero frontal
a nivel natural del terreno
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Graficol( Pendiente referencial en terrenos irregulares en corte
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Grafico 11 Corte de pendiente referencial entre vias
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En terrenos irregulares que no tengan definido su fondo, la pendiente referencial se establecera
trazando una perpendicular desde el punto medio del frente hasta la interseccidn con el limite posterior

del terreno.

Articulo 137.- Altura de edificaciones en terrenos con pendientes. - En terrenos con pendientes positivas
0 negativas, la edificacion podria solucionarse de la siguiente manera:

a) Respetando el nivel natural del terreno.- Las losas o niveles que se construyan asentados o elevados
sobre el nivel natural tendran una tolerancia de un metro en la altura total.

La altura de edificacion se mantendra paralela a las plataformas conformadas del terreno y se medira
en cada blogue desde el primer nivel construido que se determine como planta baja (PB). Todos los
niveles a partir de planta baja cuentan como pisos, tengan areas computables o no computables.

Graficol?2 Edificaciones elevadas sobre nivel natural
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Graficol3 Edificaciones excavadas sobre nivel natural
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Grdficol4 Edificaciones elevadas y excavadas sobre nivel natural
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b) Sobre plataformas aterrazadas.- Cada plataforma define un bloque de construccidn. Los cortes o
excavaciones para conformar las plataformas no superardn los seis metros (6,00 m.) en el talud vertical,
para incrementar esta altura, el promotor presentara el estudio de suelos, calculo y solucién estructural
de los desbanques y taludes, firmado por un profesional responsable, previa a la obtencién de la Licencia
de Construccion.

Graficol5 Implantacion de edificaciones con retiro frontal en pendiente positiva o negativa
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c) En la primera plataforma préxima a la via de acceso la altura de la edificacién se medird en la
interseccion de la linea de fabrica o el retiro frontal con el nivel natural del terreno; tendra una
tolerancia maxima de un metro (1,00 metro) hasta alcanzar la altura maxima permitida por la
zonificacion.

Graficol6 Implantacion de edificaciones sin retiro frontal en pendiente positiva
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Grdficol7 Implantacion de edificaciones sin retiro frontal en pendiente negativa

Paralelaala
Pendiente Referencial

i Retiro Posterior
i 3.00m.

Pendiente Referencial

Planta Baja / Cerramiento 4.00 m,

Eje Vial maximo desde N.NT.

| \ No cuentan como pisos
. 8 g Areas comoutables
3 cuentan como COS TOTAL

Graficol8 Implantacion de edificaciones con retiro frontal en pendiente positiva
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El primer nivel construido a partir de la intersecciéon del retiro con el nivel natural del terreno se
denominara planta baja (PB); los niveles que se encuentran bajo este se consideran como subsuelos y
no cuentan como pisos en la altura de edificacion, pero todas sus areas computables se cuantifican en
el CUS.

En el caso de existir otras plataformas, la altura de edificacion se medira en cada bloque de construccion
desde el primer nivel que interseca con el nivel natural del terreno, el cual se constituye en planta baja
(PB).

d) Para efectos del calculo del coeficiente de ocupacion del suelo (COS), en edificios aterrazados se
consideran todos los niveles de planta baja definidos al interior del terreno.

Graficol9 Edificaciones aterrazadas (3 blogues)
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Grdfico20 Edificaciones aterrazadas (2 bloques)
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Grdfico2l Edificaciones aterrazadas con bloques separados
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e) En terrenos con pendiente positiva en los que el nivel natural del terreno sea igual o mayor a
2,50 m. de altura, medidos a partir del retiro frontal, la edificacidon podra ocupar ese retiro en
toda su longitud, con dreas computables o no computables en la altura maxima de un piso sobre
la rasante de la via. Las escaleras de acceso al nivel de ingreso en planta baja pueden ocupar los

136



Registro Oficial - Edicion Especial N° 1587 Lunes 31 de mayo de 2021

retiros frontales y laterales; a partir de ese nivel, las escaleras respetaran los retiros
reglamentarios. Esta norma no es aplicable en las zonas con uso multiple.

Grafico22 Implantacion de edificaciones aterrazadas en pendiente positiva con N.N.T. igual o
mayor que 2.50 m. sobre la rasante de la via
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f) En terrenos con pendiente negativa, en los que el nivel natural del terreno sea igual o mayor a 2,50
m. de altura medidos a partir del retiro frontal bajo la rasante la edificacion podra ocupar el retiro frontal
en toda su longitud, con areas computables o no computables en la profundidad maxima de 6,00 m. y
bajo la rasante de la via. La parte superior de |a cubierta de esas construcciones debe estar a nivel de la
acera. Se podra usar el retiro frontal para acceder al nivel de ingreso, el mismo que se constituird en
planta baja (PB) y desde el cual se medird la altura de edificacion. A partir de ese nivel la escalera estara
al interior del edificio.

El retiro lateral puede utilizarse para construir escaleras, Unicamente para acceder hacia niveles bajo el
nivel de la acera, pero respetando la pendiente natural del terreno. Esta norma no es aplicable en las
zonas con uso mixto o multiple.

Grafico23 Implantacion de edificaciones aterrazadas en pendiente negativa con N.N.T. igual o
mayor que 2.50 m. sobre la rasante de la via
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Grdfico24 Implantacion de edificaciones aterrazadas con retiro frontal
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g) En terrenos con frente a vias inclinadas cuya pendiente sea mayor o igual al 10%, la planta baja de
acceso a la edificacion tendrd una altura maxima de un metro (1,00 m.), medido desde el nivel mas alto
de la via sobre la linea de fabrica, y en el lado mas bajo, podra tener una altura méaxima de 3,50 m.,

respetando los retiros reglamentarios. La altura de edificacion se medird a partir del nivel mas alto de
la tolerancia sefialada.
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Grafico25 Implantacion de edificaciones con frente a vias inclinadas
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En ejes de uso mixto con frente a vias inclinadas en el retiro frontal, la tolerancia maxima sera de un
metro y deberan construirse rampas y gradas para salvar los niveles y terrazas resultantes; éstas seran
accesibles y de uso publico.

En edificaciones que se construyan sobre plataformas regulares, cada bloque de construccién deberd
respetar la altura maxima permitida y podra tener un volumen construido como traslape entre bloques
de un maximo de 50% del area de terraza, libre sobre el otro bloque; se retiraran la longitud minima
equivalente a un retiro en cada bloque, medidos desde la fachada frontal de cada bloque. El proyecto
debera respetar el COS maximo permitido. Este traslape no sera considerado en la altura maxima
permitida de cada bloque. El restante 50% de terraza serd siempre espacio abierto.

En terreno con pendientes se establecerd la obligacién del propietario de construir los muros de
contencion necesarios, los cerramientos del predio y la instalacion de drenajes de las dreas abiertas,
con el fin de evitar que se escurran a los terrenos vecinos de niveles mas bajos.

En terreno con pendientes negativas las aguas lluvias y residuales descargaran a la red matriz; desde el
nivel de la calle y los subsuelos tendran limitacidon en servicios, los mismos que evacuardn sus aguas
mediante las bombas de succion. El propietario asumira los costos de la infraestructura para la solucion
de las aguas lluvias y servidas dentro del predio.

Articulo 138.- Volados y balcones. - La construccion de volados debera considerar las siguientes
disposiciones:

a) En las zonificaciones con retiros frontales se permiten voladizos en una dimension equivalente
al 10% del ancho de la via, y hasta un maximo de 2,00 m. sobre el retiro frontal.

b) En los lotes cuya zonificacion no tiene retiro frontal a la linea de fabrica tipo D, se permite
voladizos y balcones de hasta un metro, a partir del segundo piso cuya altura no serd menor a 3
metros medidos desde la acera que tiene ancho igual o mayor a 1.5 m. Si la vereda tiene el hando
menor a 1.5m, el ancho del voladizo no serd mayor a 2/3 del ancho de la acera.
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¢) Con excepcion de lo especificado en la ordenanza especial de Centro Historico no se permiten
voladizos y balcones para los siguientes casos:

o Cuando las vias son menores a 10,00 m. o se consideren como pasajes peatonales, escalinatas.
¢ Cuando las construcciones estén cerca, a menos de 1,50 m. de distancia de las lineas de
distribucion de la red eléctrica no se permitiran voladizos o balcones, de ningtn tipo.

d) Sobre los retiros laterales y posteriores, no se permiten voladizos y balcones de ningln tipo,
excepto sobre franjas de proteccion de quebradas, riberas de rios y espacios del predio que no
formen parte de los retiros minimos establecidos en el cuadro de Normas de ocupacion del suelo,
en cuyo caso pueden tener un volado maximo de 2,00 m.

En todos los casos el area de construccién maxima de las edificaciones no superara el COS y COS TOTAL
fijado por la zonificacion respectiva

Articulo 139.- Culatas. - Todas las culatas de las edificaciones deben tratarse con materiales de acabados
concordantes a las otras fachadas.

TITULO I
GESTION DEL SUELO
CAPITULO I
GENERALIDADES

Articulo 140.- Gestion del suelo. - La gestion del suelo es la accion y efecto de administrarlo en funcién
de lo establecido en el PUGS y sus instrumentos complementarios, con el fin de permitir el acceso y
aprovechamiento de sus potencialidades de manera sostenible y sustentable, conforme con el principio
de distribucion equitativa de las cargas y beneficios. La gestién del suelo comprende principalmente la
aplicacién de instrumentos de gestion, el desarrollo de planes urbanisticos complementarios vy, los
procesos de habilitacion, control y sanciones.

Articulo141.- Gestion institucional para habilitar el suelo y la edificacidn. - Para la habilitacion del suelo
y la edificacién, el GADMUR cumplird con las siguientes obligaciones:

a) Informar, estudiar, tramitar, aprobar, otorgar y registrar permisos o licencias de urbanizaciones,
fraccionamientos agricolas y urbanos, integracion, reestructuracion o reajuste de terrenos,
proyectos de disefio urbano y edificaciones.

b) Expedir los documentos habilitantes de acuerdo a lo que establezca el ordenamiento juridico
nacional y cantonal.

¢) Coordinar lo establecido en las disposiciones provinciales, parroquiales en funcion de su
competencia exclusiva sobre el uso y ocupacion del suelo y la norma nacional pertinente.

Articulo 142.-Informes para ocupar, habilitar y la edificacion del suelo. - Los instrumentos de
informacion bdsicos para la ocupacidn, habilitacion y edificacion del suelo son:

o Informe de Normas Particulares (INP)
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e Certificado de Compatibilidad de Uso de Suelo.

Por su naturaleza, estos instrumentos no otorgan ni extinguen derechos, en tanto constituyen la
consulta y aplicacion de la informacion contenida en los instrumentos de planificacion vigentes a un
caso concreto.

Articulo143.- Informe de Normas Particulares (INP).— El Informe de Normas Particulares es el
instrumento de informacion basica sobre las especificaciones obligatorias para la habilitacion del suelo
y la edificacidn, en el que constaran los siguientes datos:

a) Nombre del propietario, ubicacion, nimero de clave catastral, superficie y areas construidas
del predio.

b) Clasificacion del suelo

¢) Uso del suelo general, especificos

d) Especificaciones obligatorias para fraccionar el suelo, tales como: tamafio minimo del lote y
de su frente.

e) Especificaciones obligatorias para la ocupacion y edificacion, tales como: altura maxima,
coeficientes de ocupacion, area libre minima, retiros obligatorios.

f) Afectaciones: viales, riesgos, hidrica y servidumbres de ser el caso

El Informe de Normas Particulares sera emitido por la Direccion de Planificacion Territorial, tendra
vigencia por 2 aflos 0 mientras se mantenga la zonificacién del poligono y demas determinantes
urbanisticos de la zonificacion. Este informe no confiere derechos subjetivos, asi como tampoco
derechos adquiridos, es un documento que refleja la informacion de los datos contenidos en la
planificacidn urbanistica del Cantdn.

Ningun informe administrativo puede modificar las caracteristicas de la asignacion del aprovechamiento
del suelo, potestad exclusivamente del Concejo Municipal.

No se podra autorizar ninglin proyecto de habilitacién de suelo que modifique o altere la informacién
contenida en la zonificacidn, si se hiciere la autorizacién sera nula y no confiere derechos adquiridos por
haber sido obtenida de mala fe.

Articulo 144.-Informede Compatibilidad de Uso de Suelo. - Es el instrumento de informacion basica
sobre los usos permitidos o prohibidos para la implantacién de usos y actividades en los predios de
circunscripcidn territorial del Cantdn Rumifahui. El Certificado de Compatibilidad de Uso de Suelo no
autoriza el funcionamiento de actividad alguna.

El Certificado de Compatibilidad de Uso de Suelo se emitira conforme a los usos de suelo y las relaciones
de compatibilidad determinados en esta ordenanza y en los instrumentos de planificacién que se
expidan, sera concordante con los aprovechamientos urbanisticos asignados en cada poligono de
intervencidn y con la categorizacién del CCAN y serd otorgado por la Direccion de Planificacidn
Territorial.
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CAPITULO II
INSTRUMENTOS DE GESTION DEL SUELO

Seccidn primera
Generalidades

Articulo 145.- Instrumentos de gestion del suelo. - Los instrumentos de gestién del suelo son
herramientas técnicas y juridicas complementarias al PUGS, que tienen como finalidad viabilizar la
adquisicion y la administracién del suelo necesario para el cumplimiento de las determinaciones del
planeamiento urbanistico y de los objetivos de desarrollo municipal o metropolitano. La gestion
complementaria del suelo se realizard a través de los siguientes instrumentos:

Instrumentos para la distribucion equitativa de las cargas y los beneficios.
Instrumentos para intervenir la morfologia urbana y la estructura predial.
Instrumentos para regular el mercado de suelo.

Instrumentos de financiamiento del desarrollo urbano.

Instrumentos para la gestion del suelo de asentamientos de hecho.

.

DR

Seccion segunda
Instrumento para la distribucion equitativa de las cargas y los beneficios

Articulo 146.- Objetivo. - El instrumento para promover el reparto equitativo de los beneficios y cargas
derivados de una operacion urbanistica y de gestion del suelo especifica entre actores publicos y
privados en funcidn de las cargas asumidas, es la unidad de actuacion urbanistica.

Articulo 147.- Unidades de actuacidn urbanistica. - Constituyen dreas de gestidn del suelo conformada
por uno o varios inmuebles, delimitadas en un plan parcial que debe ser disefiada y/o construida como
una unidad de planeamiento y ejecucién, que tiene por objeto garantizar el uso racional del suelo,
facilitar la dotacién y funcionalidad de servicios de infraestructura publica, de las obras de los sistemas
publicos de soporte como la vialidad, equipamientos, espacio publico, con cargo a sus propietarios
mediante esquemas de gestion asociada de los propietarios que procuren el reparto de las cargas y
beneficios derivados de la respectiva actuacion a través de procesos de reajuste de terrenos, integracion
parcelaria o cooperacién entre participes.

Articulo 148.- Alcance y procedimiento. - La Unidad de Actuacion Urbanistica se aplicara en los
siguientes casos: en suelo urbano en el caso de que el tratamiento sea en consolidacién, renovacion
mejoramiento integral o desarrollo; en suelo rural de expansidn urbana dentro del PUGS o de un plan
parcial que las delimite y transforme este suelo rural de expansién urbana a urbano.

Las unidades de actuacion urbanistica pueden ser promovidas y gestionadas por los propietarios
del suelo incluido dentro de estas y por la administracion publica o por una persona natural o
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juridica puiblica o privada, mediante acuerdo con los propietarios del suelo incluidos en el &mbito
de actuacion.

No podra ser desarrollada para lotes individuales o en una ordenanza que no contemple un plan
parcial.

Para las unidades de actuacion urbanistica se seguira el siguiente procedimiento:

o El proceso de aprobacion de una unidad de actuacion urbanistica se lo hard mediante un acto
legislativo local con los procedimientos requeridos para la aprobacion de una ordenanza, de
acuerdo a lo establecido en el COOTAD.

Una vez aprobada la Unidad de Actuacion Urbanistica, se extendera un solo acto administrativo por
parte del Alcalde para la habilitacién de suelo (licencia de subdivision), se debe ademas contemplar la
transferencia de las areas de cesion: vias, zonas verdes, porcentaje de suelo para vivienda de interés
social y las demas que se establezcan. Los efectos que produce una Unidad de Actuacidn Urbanistica
son los siguientes:

o La Unidad de Actuacion Urbanistica implicard la asignacion de una nueva normativa de
aprovechamiento del suelo y su consecuente beneficio para los propietarios, asi como la
determinacion de las obligaciones que les corresponden.

o Para esta etapa, los propietarios del suelo o el municipio presentaran un proyecto de urbanizacion
o renovacion urbanistica y la identificacion de los instrumentos de gestion de suelo a aplicarse
en la unidad de actuacion.

¢ Una Unidad de Actuacion Urbanistica deberd observar lo contemplado en los tratamientos y su
funcion en el modelo territorial y clasificacion del suelo.

o Una Unidad de Actuacion Urbanistica recibe los determinantes urbanisticos de aprovechamiento
que el plan parcial otorga.

¢ (Cuando una Unidad de Actuacion Urbanistica sea de iniciativa de los propietarios de suelo se
requerira por lo menos del acuerdo del 51% de la superficie del ambito. Los propietarios que no
hayan dado su conformidad pueden adherirse a la iniciativa y participar en la gestion de la unidad
de actuacion y en la distribucion de sus beneficios y cargas; caso contrario, los propietarios
mayoritarios podran solicitar al GADMUR proceda con la enajenacion forzosa en subasta ptiblica
de los predios, alicuotas o derechos y acciones cuyos propietarios no se adhieran a la actuacion
urbanistica.

Seccidn tercera
Instrumentos para intervenir la morfologia urbana y la estructura predial

Articulo 149.- Objetivo. - Permiten intervenir la morfologia urbana y la estructura predial a través de
formas asociativas entre los propietarios con el fin de establecer una nueva configuracién fisica y
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predial, asegurando el desarrollo y el financiamiento de las actuaciones urbanisticas. Dichos
instrumentos son el reajuste de terrenos, la integracion inmobiliaria y la cooperacion entre participes.

Paragrafo primero
Reajuste de terrenos o reestructuraciones parcelaria

Articulo 150.- Reajuste de terrenos. - El reajuste de terrenos o reestructuraciéon parcelaria, permite
agrupar varios predios, con el fin de corregir el trazado o linderacién de parcelas defectuosas,
reestructurarlas con una subdivision nueva en correspondencia con el planeamiento urbanistico y
generar un reparto equitativo de las cargas y los beneficios producto de la intervencién.

El reajuste de terrenos o reestructuracion parcelaria puede ser promovida por iniciativa publica o
privada, en virtud de la determinacién de un plan parcial y unidades de actuacién urbanistica.

Los propietarios de los predios implicados, debidamente organizados, deberan garantizar el
cumplimiento de las cargas correspondientes al desarrollo de la actuacion urbanistica.

Articulo 151.- Alcance y procedimiento. - El reajuste del terreno puede ser realizado en todo el suelo
urbano y en zonas rurales a excepcion de la zona de proteccion ecoldgica previo la formulacién del plan
parcial.

Para el reajuste de terrenos se seguira el siguiente procedimiento:

1. El reajuste de terrenos estara dentro de una unidad de actuacion urbanistica legalmente definida
en un plan parcial o en el PUGS, para la escrituracion de englobe o unificacion parcelaria de los
lotes objeto del reajuste.

2. Una vez obtenida la integracion, el ejecutivo del GADMUR debera proceder al acto
administrativo de fraccionamiento el cual dard lugar a la inscripcion en el Registro de la
Propiedad de los nuevos predios resultantes del reajuste, asi como para inscribir.

3. Este acto, ademas, servird para inscribir en el Catastro y en el Registro de la Propiedad, las areas
de cesion determinadas a favor del GADMUR, las mismas que no podran en el futuro cambiar
de destino.

4. La reestructuracion de lotes de terreno producird automaticamente la compensacion de los lotes
antiguos con los nuevos, esta reestructuracion estara en funcion del lote minimo y el frente
minimo establecido para el sector por la zonificacion del PUGS.

Paragrafo segundo

Integracion inmobiliaria o parcelaria

Articulo 152.- Integracion inmobiliaria. - La integracidn inmobiliaria tiene la finalidad de consolidar dos
0 mas lotes de terreno en uno de mayor cabida acumulada y permite una nueva configuracion fisica y
espacial de un area con la finalidad de reordenar el suelo para el cumplimiento del planeamiento
urbanistico, por iniciativa publica o privada.
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Se podra llevar a cabo mediante un plan parcial y las unidades de actuacion urbanistica, que
estableceran las directrices para el reparto de las cargas y los beneficios.

En el caso que la integracion inmobiliaria se haga sin una unidad de actuacion urbanistica, se aplicara lo
dispuesto en el COOTAD.

Articulo 153.- Alcance y procedimiento. - La integracion parcelaria se puede hacer en todo el suelo
urbanoy rural dentro de una unidad de actuacidn urbanistica de acuerdo con la LOOTUGS, si no existiera
Unidad de Actuacion Urbanistica, y fuera necesario integrar predios, se procedera de acuerdo a lo que
establece el COOTAD en el articulo 483.

Paragrafo tercero
Urbanizaciones y fraccionamientos

Articulo 154.- Urbanizacidn. - Se considera como urbanizacidn la divisién de un terreno en mas de diez
lotes que tiene implicita la obligacidon por parte del propietario o urbanizador, de la entrega como
minimo del quince por ciento (15 %), del area util del terreno en calidad de dreas verdes y comunales,
y la dotacion de obras de vias e infraestructura de servicios basicos de agua potable, alcantarillado,
electricidad y telecomunicaciones (soterradas).

Toda Urbanizacidn debe sujetarse al Plan Vial Cantonal y a la factibilidad de servicios de agua potable,
alcantarillado y saneamiento aprobados por las Direcciones respectivas.

Las obras de infraestructura a ser ejecutadas por el urbanizador, se sujetardn a los disefios,
especificaciones técnicas y cronograma valorado de ejecucion de obras que hubieren sido aprobados
por la Direccion de Planificacién Territorial y la Direccion de Agua Potable y Alcantarillado, en la emisidn
de la correspondiente Licencia Urbanistica, en la cual se establecera los plazos de inicio y terminacién
de las obras de infraestructura que seran entregadas al GADMUR cuando las obras se encuentren
terminadas, de conformidad al acta entrega de recepcion definitiva, suscrita entre el urbanizador y el
GADMUR.

Articulo 155.- Fraccionamiento urbano. —Consiste el proceso de divisidon en suelo urbano de un terreno
hasta diez lotes con frente a una via publica mas las areas verdes y vias de ser el caso correspondiente
al quince por ciento (15%), del drea Util del terreno, mismo que sera considerado como lote municipal
destinado para areas verdes y comunales.

En suelo urbano los fraccionamientos pueden ser: con ejecucion de obras viales y de infraestructura;
sin obras viales y de infraestructura y en predios inventariados con condiciones especificas.

Todo proyecto de fraccionamiento en suelo urbano deberd proveerse de servicios basicos, y el tipo de
calzada de ser requerido sera definido por la Direcciéon de Planificacion Territorial.
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Se exigira la presentacion del cronograma valorado de las obras a ejecutarse por parte del proyectista
en los términos previstos en esta Ordenanza, en dicho cronograma obligatoriamente debera estar
incluido el tiempo que requiere el urbanizador para efectuar el equipamiento comunitario."

En caso de fraccionamientos con via interna, el propietario presentara la Propuesta Urbanistica a nivel
de Anteproyecto, el mismo que se constituird en un documento habilitante, para elaborar y tramitar la
Aprobacion del Proyecto Hidrosanitario en la Direccién de Agua Potable y Alcantarillado del GADMUR.
El Proyecto Hidrosanitario aprobado se adjuntara para la aprobacién del Proyecto Definitivo del
fraccionamiento.

Articulo 156.- Fraccionamiento agricola. — Se considera fraccionamiento agricola, el que se ejecuta en
terrenos situados en zonas rurales destinados a cultivos o explotacidn agropecuaria. De ninguna manera
se podra fraccionar bosques, terrenos que superan el 30% de inclinacién y otras areas consideradas
ecoldgicamente sensibles, de conformidad con la ley o que posean una clara vocacidn agricola.

Ordinariamente se permite el fraccionamiento agricola en un maximo de diez lotes resultantes, y el
Concejo Municipal podra autorizar un mayor aprovechamiento en mas lotes, previo el reparto de cargas
y beneficios, o concesidn onerosa de derechos.

Esta clase de fraccionamientos se sujetaran a las disposiciones del articulo 471 del COOTAD.

Articulo 157.- Fraccionamiento de Hecho. - Se considera fraccionamiento de hecho, al resultado de los
fraccionamientos ocasionados por la aplicacién del Plan Vial Cantonal aprobado por el Concejo
Municipal del GADMUR o Plan Vial Nacional. En este fraccionamiento no se exigira el aporte en terreno
para areas verdes y comunales.

En caso de que el propietario fraccionara los sub-lotes resultantes del fraccionamiento de hecho, este
tramite podra efectuarse en un solo acto administrativo, para lo cual los propietarios de los inmuebles
deberan cancelar el porcentaje de areas verdes y equipamiento comunitario por fraccionamiento de
conformidad al articulo 424 del COOTAD y deberan obtener la Licencia de Fraccionamiento.

Articulo 158.- Fraccionamiento de Propiedades Municipales. - Los lotes Municipales podran fraccionarse
exclusivamente para ser destinados a equipamiento urbano de la Ciudad, referidos a servicios sociales
y servicios publicos.

a) Para la determinacion del lote minimo se tomard en cuenta las siguientes variables: Categoria,
Tipologia, Tipo de Establecimiento, Radio de Influencia, metros cuadrados por Habitante y
Poblacion Base.

b) Para la determinacion de la Categoria del equipamiento, se tomaran en cuenta los
Cuadros 27y 28.

Cuadro 28 Equipamientos de Servicios Sociales
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Radios L,

Lote Poblacién
: : ) : _ de Norma o
Categorias Sib. | Typologies | Sib. Establecimientos . . minimo base
influencia | m2/hab .
m2 (habitantes)
(m)
Barrial EEB Educacién Inicial 500 0,8 800 Hasta 1.000
Educacion general
basica,
Zonal | EEZ asiea 1.500 05 | 2.500 5.000

bachillerato general
unificado

Educacion especial e
inclusiva, centros de
capacitacion laboral,
institutos técnicos y
Educacién EE
centros artesanales
Cantonal EEC y ocupacionales 3000 1.00 10.000 10.000
escuelas taller,
centros de
investigacion y
experimentacion,
sedes universitarias.

Campus
universitarios,
Regional EER | centrostecnolégicos | VARIABLE 1.00 50.000 50.000

e institutos de
educacion superior.

Cultura EC Barrial ECB Casas comunales 400 0.15 300 2.000
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Bibliotecas, museos
de art lares,
Zonal | Ecs | CCOTESPOPYEIES 1600 | 010 | 500 5.000
galerias publicas de

arte, teatros y cines.

Centros de
promocion popular,
Cantonal | ECZ auditorios, centros 2.000 0.20 5.000 20.000
culturales, centros
de documentacién

Casas de la cultura,
Regional | ECR | museos cinematicas kX 0.25 5.000 20.000
y hemerotecas.

Sub-centros de
Barrial ESB salud, consultorios 800 0.15 300 2.000
médicos y dentales.

Clinicas con un
maximo de quince
camas, centros de

salud, unidad de
Zonal ESS ) ) 1.500 0.20 800 5.000
emergencia, hospital
del dia, consultorios
hasta 20 unidades
de consulta.

Salud ES

Clinica hospital,
hospital general,
Itori
Cantonal | ESZ constorios 2000 | 0125 | 2500 | 20.000
mayores a 20
unidades de

consulta.

Hospital de
especialidades,
Regional ESR centros de ok 0.20 10.000 50.000
rehabilitacion y

reposo.

. Centros de desarro
EB Barrial EBB . . 400 0.30 300 1.000
lloinfantil.
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Asistencia social,
centros de
Zonal EBS formacion juvenil y 1.500 0.08 400 5.000
familiar, aldeas

educativas.
Bienestar

Social Albergues, centros
Cantonal EBZ de proteccion de 2.000 0.10 2.000 20.000
menores.

. Orfanatos, asilos de
Regional EBC ) *xk 0.10 5.000 50.000
ancianos.

Parques infantiles,
. parque barrial

Barrial EDB 400 0.30 300 1.000
plazas, canchas

deportivas.

Parque sectorial,
centros deportivos
ED Zonal EDS publicos y privados, 1.000 1.00 5.000 5.000
polideportivos,

Recreativo
y deportes

gimnasios y piscinas.

Parque zonal,
lideporti
Cantonal | EDZ | "o CoPorives 3000 | 050 | 10.000 | 20.000
especializados y

coliseos (hasta 500)

Cuadro 29 Equipamientos de Servicios Publicos

Radios >
de Norma Lote Poblacion
Categoria Simb. | Tipologia | Simb. Establecimientos infuencia minimo base
m2/hab m2 (habitantes)
(m)
Seguridad EG Barrial | EGB | Vigilacia de Policia 400 0.10 100 | hasta 1.000
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Estacion de
Zonal EGS 2.000 0.10 500 5.000
Bomberos

Cantonal | EGZ Cuartel de Policia *Ek 0.50 | 10.000 20.000

Instalaciones
militares, cuartelesy
. centros de
Regional | EGR L . 50.000
rehabilitacion social,

penitenciarias y

carceles.

Agencias
municipales, oficinas
Burial EAS de agua potable, 0.03 300 10.000

energia eléctrica,
correos y teléfonos.

Administraciones
zonales,
representaciones
diplomaticas,
Zonal EAZ 0.50 10.000 20.000

. L, consulados,
Administracion

. EA embajadas y
Publica

organismos
internacionales.

Alcaldia, cedes
principales de
entidades publicas y
Cantonal | EAC centros. 0.40 50.000
administrativos
nacionales,
provinciales,

distritales.

EF Barrial EFS Funerarias 2.000 0.06 600 10.000
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Cementerios
parroquiales y
zonales, servicios de

Zonal | EFz | cremaciony/o 3.000 | 1.00 | 20000 | 20.000
velaCIon Yy 0sarios

.. dentro de centros
Servicios
. urbanos de
Funerarios L
Rumifiahui.

Cementerios,
Cantonal | EFR parques *xx 1.00 | 50.000 | 50.000
Cementerlos,

crematorios.

Estacion de taxis,
Barrial | ETB | o ooonoc XS #1010 | 100 1.000
parada de buses

Estacionamiento de
camionetas, buses
urbanos,
Zonal ETS 3.000 0.03 300 10.000
parqueaderos
publicos, centros de

revision vehicular.

Terminales locales,
terminales de
transferencia, de

Transporte ET transporte publico,

Cantonal | ETZ . 3.000 0.50 10.000 20.000
estacion de
transporte de carga
y maquinaria

pesada.

terminales de buses 1.00 50.000 50.000
interprovinciales y
de carga, estaciones

Regional | ETR de ferrocarril de
carga y pasajeros,
aeropuertos civiles y
militares.

Servicios higiénicos 500 0.20 200 1.000

Infraestructura El Barrial EIB ]
y lavanderia.
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Bombeo y tanques * 5.000
Zonal EIS | dealmacenamiento
de agua.

Estabilizadoras y *kk * *Ek 20.000
Cantonal | EIZ subestaciones
eléctricas.

Plantas de * 50.000
tratamiento y
. estaciones de
Regional | EIR o

energia eléctrica,
plantas

termoeléctricas.

Depositos de * ok * *okok 20.000
Zonal EPZ desechos
industriales.

Tratamiento de *
desechos sdlidos y
liquidos (plantas

Recreativo y ep procesadoras,
deportes incineracion,

Cantonal | EPC ) Iag_lfnas de 50.000
oxidacion, rellenos
sanitarios,
botaderos),
gasoductos,
oleoductos y

similares.

En el parque de uso publico se asignard un porcentaje minimo de 2% a parqueaderos preferenciales, para las
personas con discapacidad, adultos mayores y madres embarazadas.

Paragrafo cuarto
Particion administrativa y judicial

Articulo 159.- Particion judicial y extrajudicial. - En el caso de realizarse una particion judicial de
inmuebles, los jueces ordenaran que se cite con la demanda al GADMUR y no se podrd realizar la
particion sin informe favorable de la Direccion de Planificacion Territorial del GADMUR, dicho informe
debera sujetarse a las disposiciones de la presente Ordenanza con relacion al lote minimo establecido
para cada sector. Si de hecho se realiza la particidn sin el informe técnico correspondiente sera nula.
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En caso de particidn extrajudicial, los interesados pediran a la Direccidn de Planificacion Territorial del
GADMUR autorizacion respectiva, sin la cual no podra realizarse la particion, el informe de la referida
direccion debera sujetarse a las disposiciones de la presente Ordenanza.

Paragrafo quinto
Cooperacion entre participes

Articulo 160.- Cooperacion entre participes. - Permite realizar el reparto de las cargas y los beneficios
de un plan parcial y unidades de actuacion urbanistica que no requieran de una nueva configuracion
predial. Los propietarios de los predios implicados, debidamente organizados, garantizaran las cesiones
de suelo obligatorias y el pago de las obras de urbanizacion pertinentes.

Articulo 161.- Alcance y procedimiento. - Se aplicara en suelo urbano y rural con excepcién de suelo
rural de conservacion y proteccion y sobre los que se asientan comunas y comunidades ancestrales.

En cuanto a su procedimiento, en cada proceso de subdivisidn hecha por cada uno de los particulares,
se disefara las vias y ubicara las areas verdes en caso de que se exija, en funcion de lo que se han
definido en los planes o en los sitios que determine el municipio.

El procedimiento especifico es el que regula el fraccionamiento.

Seccion cuarta
Instrumentos para regular el mercado del suelo

Articulo 162.- Objetivo. - Los instrumentos para regular el mercado del suelo establecen mecanismos
para evitar las practicas especulativas sobre los bienes inmuebles y facilitar la adquisicion de suelo
publico para el desarrollo de actuaciones urbanisticas.

Paragrafo primero
Derecho de adquisicion preferente

Articulo 163.- Derecho de adquisicion preferente. - El derecho de adquisicion preferente es la facultad
reconocida a favor de los Gobiernos Autdnomos Descentralizados Municipales para adquirir aquellos
predios identificados a través del planeamiento urbanistico con el propdsito de propiciar la
consolidacion de sistemas publicos de soporte y la construccion de vivienda de interés social.

153



Lunes 31 de mayo de 2021 Edicion Especial N° 1587 - Registro Oficial

Los bienes adquiridos mediante derecho de adquisicion preferente no seran desafectados al uso o
servicio publico dentro de los veinte afios posteriores. Sobre estos inmuebles se permite solo la
utilizacion del derecho de superficie para la construccién de vivienda de interés social.

Articulo 164.- Alcance y procedimiento. -Se lo aplicard en suelo urbano y rural dotado de
infraestructura. Se excluyen dreas de conservacion y proteccion.

El GADMUR debera establecer mediante ordenanza los predios que han sido declarados como de
adquisicion preferentes e inscritos en el Registro de la Propiedad, el vendedor en el caso que desee
enajenar su predio afectado deberd notificar al municipio de tal evento, el mismo que tendra 30 dias
para pronunciarse sobre la compra, si fuere favorable este pronunciamiento podra cancelar el justo
precio que se fijara en funcion de lo que establece la Ley para la Eficiencia en la Contratacion Publica y
sus reformas, hasta los tres primeros meses del siguiente ejercicio fiscal.

Si no se realiza el acto de notificacion por parte del vendedor la futura venta serd objeto de nulidad.
Paragrafo segundo
Declaracidn de desarrollo y construccidn prioritaria

Articulo 165.- Declaracion de desarrollo y construccion prioritaria. -En el PUGS, los planes
complementarios y en la normativa que los desarrolla, se podran determinar zonas de uso residencial o
predios superiores a 5.000 m2, localizados dentro del limite urbano, que en cumplimiento de la funcién
social y ambiental de la propiedad, serdn urbanizados o construidos por sus propietarios conforme con
el ordenamiento urbanistico y en un plazo establecido. Este plazo no sera inferior a tres afios contados
a partir de la respectiva notificacion.

El incumplimiento de dicho plazo debe ser declarado por el GADMUR. En consecuencia, se iniciara el
proceso de enajenacidn forzosa en subasta publica, sin perjuicio del impuesto por solar no edificado.

El predio objeto de la enajenacidn forzosa sera urbanizado o construido de acuerdo con los parametros
urbanisticos y plazos establecidos, contados desde el perfeccionamiento de la enajenacidn, en sujecion
a lo previsto en el planeamiento urbanistico.

Los plazos empezaran a correr desde que los propietarios de los predios afectados por el PUGS o sus
planes complementarios hayan sido notificados en legal y debida forma. Esta obligacion sera inscrita
por el GADMUR en el Registro de la Propiedad.

Articulo 166.- Alcance y procedimiento. - Se aplicara en suelo urbano. EI GADMUR motivard y
especificara los predios que seran afectados por la declaratoria de desarrollo prioritario en los
instrumentos que detalla la Ley, una vez que consten en estos documentos se procedera a la notificacion
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al propietario en las formas que establece la legislacién contemplada en el Cédigo Organico General de
Procesos.

Transcurrido el plazo concedido por el GADMUR, mismo que sera contado desde la notificacion al
propietario, se comprobara si se ha cumplido o no con el desarrollo del proyecto. Para este efecto, se
debera contemplar como cumplimiento la aprobacién de los planos, licencia de construccion, rendicion
de garantia, y cronogramas de ejecucién de obras.

Paragrafo tercero
Declaracidn de zonas especiales de interés social

Articulo 167.- Declaracién de zonas especiales de interés social. -En el PUGS o sus planes
complementarios, se podran declarar zonas especiales de interés social que deberan integrarse o estar
integradas a las zonas urbanas o rural de expansién urbana que, en cumplimiento de la funcién social y
ambiental de la propiedad, deban ser urbanizadas para la construccién de proyectos de vivienda de
interés social y para la reubicacién de personas que se encuentren en zonas de riesgo.

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

Articulo 168.- Alcance y procedimiento. - Se aplicara a suelo urbano y rural; las zonas especiales de
interés social deberan estar delimitadas y determinadas en el PUGS o en los planes parciales
complementarios y dentro de ellos se contemplard los determinantes y estandares urbanisticos.

Paragrafo cuarto
Anuncio de proyecto

Articulo 169.- Anuncio del proyecto. — El anuncio del proyecto es uno de los requisitos para el proceso
de declaratoria de utilidad publica de predios e inmuebles, lo cual estd estipulado en el articulo 66 de la
LOOTUGS, para proceder a las citadas declaratorias de utilidad publica, para lo cual se estara a lo
dispuesto en el articulo 58 y siguientes de la Ley Orgdnica del Sistema Nacional de Contratacidn Publica.

El anuncio sera obligatorio y se realizard mediante acto administrativo que sera publicado en un diario
de amplia circulacién en la localidad donde se realizara la obra, en la pagina electrdnica institucional, y
serd notificado al propietario del predio, a la Direccidon de Avallos y Catastros del GADMUR vy al
Registrador de la Propiedad del cantén Rumiriahui, en el que se establecera el area de influencia del
proyecto y su plazo de inicio, que no sera superior a tres afios desde su notificacion.

En el caso de no concretarse el proyecto anunciado, en el plazo establecido en el inciso anterior, el acto
administrativo quedara de oficio sin efecto, debiendo notificarse a los drganos competentes y a los
propietarios del predio afectado.
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Articulo 170.-Alcance y procedimiento. - Se aplicard en suelo urbano y rural con excepcion del suelo de
proteccién.

El procedimiento para el anuncio de proyecto sera el especificado en la Ley Orgénica del Sistema
Nacional de Contratacidn Publica y sus reformas; consiste en que previo a la construccidon de una obra
o al cambio de normativa, se defina una zona de influencia del proyecto y se realice un avalto
actualizado del valor del metro cuadrado de suelo.

Una vez establecidos los avallios se procedera a notificar a los propietarios de los predios y a la
publicacién en uno de los diarios de mayor circulacion en el lugar donde se construird la obra, en esta
notificacion debe constar definida la fecha de iniciacién de la obra.

El municipio tiene el plazo de tres afios para ejecutar lo anunciado en el proyecto, caso contrario el
anuncio de proyecto quedard sin efecto ipso facto.

Paragrafo quinto
Derecho de superficie

Articulo 171.- Derecho de superficie. - El derecho de superficie se refiere a la facultad de transferir a
favor de un tercero el derecho de edificar en suelo ajeno, conforme con lo establecido en el
planeamiento urbanistico, para lo cual se suscribird un contrato que serd elevado a escritura publica,
debidamente registrado.

En el contrato se hara constar si el derecho de superficie es respecto de la totalidad o una fraccién del
bien, si es a titulo gratuito u oneroso, y el plazo determinado para el ejercicio de este derecho. El
derecho de superficie es transable y sera transmitido a los herederos en caso de muerte del
derechohabiente, mientras tenga vigencia el contrato, siempre que medie autorizacion del organismo
publico titular del dominio; caso contrario, se extinguira el derecho de superficie, y el predio y lo
construido pasara al Estado.

Este instrumento sera utilizado en suelos declarados de regularizacidn prioritaria o en suelos destinados
a vivienda de interés social.

El incumplimiento del deber de edificarlos, conservarlos y/o destinarlos a tales usos serd causal de
resolucion del negocio juridico conforme lo dispone la Ley.

Articulo 172.- Alcance y procedimiento. - Se aplicard en suelo urbano y rural con excepcion del suelo de
proteccion.

El Estado representado por sus niveles de gobierno en caso de ser pertinente celebrard con un privado
mediante contrato, la cesién del derecho de superficie. En el contrato se determinara el destino del
bien, el porcentaje de suelo aportado y a desarrollar, el plazo y condiciones especificas del negocio
inmobiliario.
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Paragrafo sexto
Banco de suelo

Articulo 173.- Banco de suelo. - Son los bienes inmuebles municipales de dominio privado que seran
administrados por la Direccion Administrativa, para destinarlos a los fines de utilidad publica previstos
en la normativa nacional y cantonal.

Los terrenos que formen parte del banco de suelo son imprescriptibles. El GADMUR puede transferirlos,
arrendarlos o constituir sobre ellos otros derechos reales. En cualquier caso, el caso de estos bienes
debera guardar armonia con las disposiciones 419 del COOTAD.

Articulo 174.- Alcance y procedimiento. - Se aplicara a suelo urbano y rural. El GADMUR establecera un
registro o catastro de aquellos bienes municipales destinados al dominio privado, sobre los que tenga
titularidad, que vayan a ser destinados a una funcién social y fines de utilidad publica para incluirlos en
el Banco de Suelos.

No todos los bienes municipales de dominio privado son parte del Banco de Suelo sino aquellos que
cumplan con la condicién de destinarse a una utilidad publica.

Seccidn quinta
Instrumentos de financiamiento del desarrollo urbano

Articulo 175.- Objetivo. - Permiten la participacion de la sociedad en los beneficios econémicos
producidos por la planificacion urbanistica y el desarrollo urbano en general, particularmente cuando:
se transforma el suelo rural en urbano, se transforma el suelo rural en suelo rural de expansidn urbana,
se modifican los usos del suelo, se autoriza un mayor aprovechamiento del suelo.

Articulo 176.- Concesidn onerosa de derechos. - Para la captura del mayor valor del suelo que pudiere
resultar del cambio de norma, sea modificacién de usos de suelo o la autorizacidon de un mayor
aprovechamiento, el GADMUR podra regular mediante ordenanza y reglamento; la venta o
transferencia onerosa civil o la carga tributaria, de los derechos a edificar que estableciera.

Articulo 177.- Alcance y contenido. - Se aplicara en suelo urbano y rural de produccidn agropecuaria. La
concesion onerosa de derechos se puede dar en: venta de edificabilidad, subasta de derechos de
edificabilidad, transferencia de derechos de edificabilidad entre privados. En ningun caso se confundira
a esta figura con la contribucién especial de mejoras.

Articulo 178.- Formas y tipo de pago. - Los pagos por concepto de concesion onerosa de derechos se lo
hara al GADMUR, ya sea en efectivo o en especie en calidad de: suelo urbanizado, viviendas de interés
social, equipamientos comunitarios o infraestructura y acciones para potenciar la coeficiencia en las
edificaciones.
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Seccion sexta
Instrumentos para la gestion del suelo para asentamientos de hecho

Articulo 179.- Objetivo. - Establecer mecanismos de ordenacién del territorio y regularizaciéon para
asentamientos humanos caracterizados por una forma de ocupacion del territorio que no ha
considerado el planeamiento urbanistico municipal, o que se encuentra en zona de riesgo, y que
presenta inseguridad juridica respecto de la tenencia del suelo, precariedad en la vivienda y déficit de
infraestructuras y servicios basicos.

Articulo 180.- Declaratoria de regulacidn prioritaria. - A fin de promover el desarrollo de proyectos de
interés publico, de vivienda o equipamientos, el GADMUR podra declarar areas de desarrollo prioritario
a predios baldios con superficies requeridas para el efecto.

Articulo 181.- Alcance y procedimiento. - Se aplicara en suelo urbano y rural determinando zonas
especiales de interés social y un plan parcial excepto en el suelo de proteccion.

En los planes complementarios dentro del componente urbanistico constardn las zonas que serdn
objeto de regularizacion prioritaria, para lo cual el GADMUR, presentard un diagndstico del
asentamiento que contenga:

e Identificacion de beneficiarios.

e Capacidad de integracion urbana con factibilidad de servicios de infraestructura y servicios
basicos.

e No estar en zonas de riesgo.
e No tener conflicto con dreas naturales y culturales.

¢ Una vez obtenido el diagnostico y la declaratoria de regularizacion prioritaria se aplicara sobre
estas areas expropiaciones forzosas, o particion administrativa o derecho de superficie segiin
fuera el caso.

CAPITULO III
PLANES URBANISTICOS COMPLEMENTARIOS

Articulo 182.- Funcidn, alcance y contenido. - Los planes complementarios son instrumentos de
planificacidn urbanistica que tienen por objeto detallar, completar y desarrollar de forma especifica lo
establecido en el PDOT y el PUGS. Estos podran referirse al ejercicio de una competencia exclusiva, o a
zonas o areas especificas del territorio que presenten caracteristicas o necesidades diferenciadas.

Existen tres tipos de planes complementarios: los planes maestros sectoriales, los parciales, y, otros
instrumentos de planeamiento urbanistico.

Seccion primera
Planes maestros
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Articulo 183.- Funcidn, alcance y contenido. - Son aquellos instrumentos de alcance cantonal que
detallan, desarrollan o implementan las politicas, programas y proyectos de caracter sectorial sobre el
territorio del cantén Rumiiiahui. Los planes maestros estructuran la planificacién de sistemas de
servicios publicos, de equipamientos, de provisién de areas verdes y mejoras del espacio publico o
grandes proyectos con impacto en el territorio.

Los planes maestros sectoriales no pueden reformar el componente estructurante del PUGS por ningtn
concepto, solo los planes parciales podran reformar el componente urbanistico.

La prevision de coberturas que hagan los planes maestros sectoriales de servicios de infraestructura
estaran obligatoriamente alineados con la clasificacién, tratamientos y usos que de las zonas de estudio
haga el PUGS, y no podran establecer proyecciones para asentamientos humanos, o vivienda en sitios
en los que la planeacion y la clasificacion del suelo no lo indique.

Los planes maestros sectoriales se estructuraran a partir de los siguientes lineamientos basicos:
diagndstico, vision, coordinacion y alineacion con las normas urbanisticas cantonales, planificacion,
estrategias, componentes, plazo y vigencia, ejecucion, y sistema de monitoreo y evaluacion.

Seccion segunda
Planes parciales

Articulo 184.- Funcidn, alcance y contenido. - Son instrumentos de planificacién y ordenamiento
territorial de menor escala que sirve para formular el planeamiento pormenorizado de una
parroquia, sector urbano, barrio o poligonos de planificacion (urbana, rural)y que tienen por
objeto la regulacion urbanistica y de gestién del suelo detallada en poligonos de intervencion
territorial en suelo urbano, en suelo rural de expansion urbana, en programas de regularizacion
prioritaria de asentamientos humanos de hecho con capacidad de integraciéon urbana, en
programas de relocalizacion de sentamientos humanos en zonas de riesgo no mitigable.

Los planes parciales seran obligatorios en casos de aplicacion de reajustes de terrenos,
integracion inmobiliaria, cooperacion entre participes cuando se apliguen mecanismos de
reparto de cargas y beneficios y en la modificacidn de usos de suelo y en la autorizacion de un
mayor aprovechamiento del suelo.

El plan parcial procurara establecer los mecanismos de captacion o recuperacion del mayor
valor del suelo por asignacion de mejor normativa de aprovechamiento en suelo y edificacion,
de ser pertinente.

La superficie minima para desarrollar un plan parcial serd de una hectérea. El 4drea verde o
comunal motivo de negociacidn tendra una cabida maxima de 35% del area util.

Articulo 185.- Contenido y estructura de los planes parciales. — Los planes parciales incluirdn por lo
menos los siguientes contenidos:
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1. Diagnostico de las condiciones actuales:

a) Ubicacion, delimitacion y caracteristicas fisicas, ambientales y urbanisticas del area de la
actuacion y de su entorno inmediato en un radio de 250 metros para barrio o poligonos de
planificacion (urbana, rural), y 500 metros para parroquias.

b) Valor del suelo en funcidn del uso actual y sin tener en cuenta la expectativa producida por el
mismo plan, calculada de acuerdo al catastro municipal.

¢) Estructura predial: superficie de lotes, caracteristica de ocupacion, tipos de construccion en los
lotes existentes.

d) Estructura y caracteristicas de los sistemas de movilidad, espacios publicos, areas verdes,
servicios y equipamientos.

e) Delimitacion y cuantificacion de suelos piiblicos y suelos vacantes, y prevision de equipamientos.

f) Existencia, disponibilidad y capacidad de redes principales de servicios publicos, establecidas
por los respectivos informes de las empresas o entidades de servicios.

g) Determinacion de la norma vigente en el PUGS.

h) Condiciones de amenaza y riesgos.

2. Modelos de ocupacion del suelo para el area del plan parcial y normativa urbanistica:

a) Modelo de ocupacion del suelo en el que se defina los objetivos y directrices urbanisticas
especificas a proponerse, de acuerdo con el PDOT y los tipos de aprovechamientos urbanisticos de
ocupacion y edificabilidad del PUGS.

b) Elementos de planificacion y ordenamiento de territorio:

¢ Delimitacion de afectaciones que limiten el derecho a construir por proteccion de rios, quebradas,
cuerpo de agua, deslizamientos o escorrentias, proteccion ambiental o cultural, oleoductos, lineas
de alta tension, bordes costeros, creacion de nuevas vias, o ampliaciones viales o derechos de via,
entre otras.

e La definicion del trazado, caracteristicas y localizacion para la dotacion, ampliacion o
mejoramiento del espacio publico, areas verdes y el sistema vial principal y secundario; redes de
abastecimiento de servicios publicos domiciliarios; la localizacion de equipamientos publicos y
privados.

¢ Planteamiento y caracterizacion de mejoramiento integral o renovacion de bienes y servicios, de
ser aplicable.

e La normativa urbanistica en cuanto al aprovechamiento del suelo en términos de uso y
compatibilidades especificas del suelo, densidades, edificabilidad de formas de ocupacion del
suelo.

¢) Mecanismos de gestion del suelo:

El plan parcial incluira al menos uno de los siguientes mecanismos de gestion de suelo dependiendo del
contexto de actuacion:

160



Registro Oficial - Edicion Especial N° 1587 Lunes 31 de mayo de 2021

Para la distribucion equitativa de las cargas y beneficios.

Para Intervenir en la morfologia urbana y la estructura predial.
Para regular el mercado del suelo.

Para financiamiento del desarrollo urbano.

Para la gestion de asentamientos de hecho.

d) Delimitacion de la o las unidades de actuacion urbanistica:

La delimitacion se realizara por los participes publicos, privados o publico-privados, de acuerdo a las

determinaciones previstas por el PDOT, el PUGS, y el plan parcial.

e) Mecanismos de financiacion:

Los mecanismos de financiacién que se adoptaran en el desarrollo de los modelos de gestion de los

planes parciales deben considerar para su cdlculo al menos las siguientes variables, con el fin de

garantizar la distribucidn equitativa de cargas y beneficios:

Valor inicial del suelo que puede estar asignado por el valor catastral.

Costo de construccion de infraestructura general y local.

Valor de venta del suelo urbanizado.

Valor de venta del aprovechamiento del suelo urbanizado.

La cuantificacion del suelo publico a ceder en funcion de los estandares urbanisticos subsidiarios
o establecidos localmente.

f) Mecanismos de participacion ciudadana y coordinacién publica privada:

De conformidad con lo establecido en la Ley Organica de Participacién Ciudadana:

Estrategias y coordinacion institucional e interinstitucional.
Programas y proyectos que incluyan plazos, costos y areas aproximadas y mecanismos de
financiamiento y gestion.

g) Mecanismos de asociacion:

Dividir el 4&mbito espacial del plan parcial en las unidades de actuacion urbanisticas que sean
necesarias para la aplicacion de los instrumentos de gestion que correspondan;

Establecer las condiciones de reparto de cargas y beneficios para los propietarios del suelo
incluidos dentro del plan parcial.

h) Tiempo de vigencia o implementacion del plan:

Plan de etapas de incorporacion, urbanizacion o reajuste.
Los programas y proyectos urbanisticos que especificamente caracterizan los propositos de la
operacion y las prioridades de su desarrollo.
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e Procedimientos para la gestion, administracion e implementacion del plan de procedimientos
para ampliar plazos o sanciones donde corresponda.

Articulo 186.- Tipos y caracteristicas de planes parciales. - Los planes parciales pueden ser:

1. Plan parcial para desarrollo o consolidacion de areas que, a pesar de su localizacion dentro del
perimetro urbano no han sido urbanizadas o han sido desarrolladas de manera parcial o incompleta:
Sera aplicado para aquellas zonas de suelo urbano no consolidado donde es necesaria la
incorporacion de unidades de actuacion urbanistica o cualquier tipo de herramienta de gestion de
suelo.

También se podra establecer un plan parcial para reformar los determinantes urbanisticos
previstos, es decir: usos, edificabilidades y en general aprovechamientos y norma urbanistica
existentes en el PUGS, siempre y cuando se trate de consolidar, compactar o densificar las areas
urbanas definidas y en sectores que precisan planificacion de detalle.

Para desarrollar este tipo de plan parcial, se observaran los requisitos establecidos en el articulo
anterior de la presente ordenanza.

2. Plan parcial para la gestion de suelo de interés social: Los planes parciales para la gestion de suelo
de interés social, se desarrollardn en 4reas con presencia de asentamientos informales, areas
determinadas para el desarrollo de proyectos de vivienda de interés social, y para la reubicacion de
vivienda en zonas de riesgo.

Deberdn estar ubicadas Unicamente en suelo urbano o suelo rural de expansién urbana que, en
cumplimiento de la funcién social y ambiental de la propiedad, deban ser urbanizadas para la
construccion de vivienda.

Los planes parciales de interés social incluiran:

Unicamente a través de un plan parcial se legalizara los asentamientos precarios, esta herramienta
cumplird con los siguientes requisitos:

o Ladelimitacion georreferenciada del asentamiento informal y su condicion actual, lo cual incluird
las afectaciones existentes, factores de riesgo mitigable y no mitigable, equipamientos, vias,
espacio publico y servicios existentes, grado de consolidacion, loteamiento o parcelacion y
normativa.

o Larespuesta de regularizacion incluyendo los ajustes prediales que sean del caso, los reajustes
de terreno producto de la intervencion en la morfologia urbana y la estructura predial, sistema
via local y su conexion al sistema principal, zonas de reserva, zonas de proteccion, espacio
publico y 4reas verdes, norma urbanistica especifica, etapas de la operacion urbanisticas de ser
el caso y cronograma de obras de urbanizacion que sean necesarias para la consolidacion del
asentamiento, asi como los mecanismos de gestion del suelo y social para su ejecucion.

e Otras definiciones normativas definidas para el efecto, de acuerdo a los requerimientos
especificos del GADMUR vy del area del plan parcial.
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Articulo 187.- Del pago o compensacién por concepto de cargas urbanisticas. - En los planes parciales
de desarrollo o consolidacion de areas dentro del perimetro urbano, y en los de transformacion de suelo
rural de expansién urbana a suelo urbano, se hara constar diferenciadamente la forma de pago o
compensacion que por concepto de cargas generales o locales le corresponde al propietario del suelo,
el pago o compensacion podra ser en dinero en efectivo o en especie y en funcion de los porcentajes
que el plan parcial y la ley establecen para cada obligacion.

Seccion tercera
Los planes especiales

Articulo 188.- Funcidn, alcance y contenido. - Son herramientas de planificacion que sirven para
incorporar nuevas areas de planeamiento en zonas urbanas o rurales que merecen un tratamiento
especifico del territorio y una norma de zonificacion pormenorizada, en razon de una légica sectorial a
saber: parques o zonas industriales, dreas arqueoldgicas, areas patrimoniales, areas turisticas
significativas, grandes proyectos urbanos de equipamiento.

Para la realizacion de estos planes se debera contar con estudios ambientales, de movilidad, de
densidad, y de impacto urbano o rural, que seran presentados por la persona o institucion propietaria,
0 promotora del plan.

Este tipo de plan no aplica para proyectos de vivienda de mediana y alta densidad en areas rurales de
uso agroproductivo.

Seccion cuarta
Aprobacion de los planes urbanisticos complementarios

Articulo 189.- Procedimiento de aprobacion. - Los planes urbanisticos complementarios seran
aprobados por el drgano legislativo del GADMUR, respetando las normas de la participacion ciudadana.

Articulo 190.- Efectos de la aprobacion. - El ordenamiento y el planeamiento urbanistico no confieren
derechos de indemnizacidn, sin perjuicio de lo establecido en la Constituciony la ley. El establecimiento
de regulaciones que especifiquen los usos, la ocupacion y la edificabilidad previstas en las herramientas
de planeamiento y gestion del suelo no confieren derechos adquiridos a los particulares. La mera
expectativa y la informacion urbanistica contemplada en el informe de regulacion municipal no
confieren un derecho subjetivo, y su vigencia dependera de la vigencia de los planes que asignan usos,
aprovechamientos y ocupaciones.

CAPITULO IV
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PROCESOS DE HABILITACION DE SUELO, EDIFICACION, PROPIEDAD
HORIZONTAL, CONTROL Y SANCIONES

Articulo 191.- Alcance y contenido. - Este capitulo establece el régimen para el otorgamiento de licencias
urbanisticas municipales, los procesos de control y el establecimiento del régimen sancionador aplicable
en el cantdn Rumifahui.

Seccion primera
Licenciamiento urbanistico para habilitacion y edificacion del suelo

Paragrafo primero
Objeto, sujecidn y exencion

Articulo192.-Objetivo. — Este capitulo establece el régimen para el otorgamiento de licencias
urbanisticas municipales, que constituyen los actos administrativos mediante los cuales se autoriza al
administrado la potestad de habilitar el suelo, edificar y declarar propiedad horizontal.

Articulo 193.- Ambito de aplicacién. - Estan obligados a obtener la licencia urbanistica todas las personas
naturales o juridicas, nacionales o extranjeras, de derecho privado o publico, asociaciones, comunas
comunidades sujetas a la LOOTUGS, que requieran ejercer su derecho a la habilitacion del suelo, edificar
y declarar propiedad horizontal en el cantédn Rumifiahui.

Articulo 194.- Actos sujetos a la licencia urbanistica. - En la jurisdiccidon territorial del cantéon Rumifiahui
se requiere licencia para:

a) Habilitacion del suelo.

b) Edificacion nueva o ampliacion.
¢) Declaracion de propiedad horizontal.

En procesos de habilitacion de suelo se emitiran Licencias para: fraccionamiento, fraccionamiento
agricola, urbanizacion y reestructuracion parcelaria, integracion parcelaria.

Las licencias urbanisticas para edificaciéon son: las obras menores; obras mayores, edificacion en dreas
patrimoniales, edificacion de proyectos especiales; y, de propiedad horizontal.

Articulo 195.- Actos no sujetos a licencia urbanistica. - Los actos no sujetos a licencia urbanistica son:

1. Las actuaciones eximidas expresamente por la ley.
2. Los fraccionamientos de hecho resultantes de procesos de expropiacion, particion judicial,
trazados viales aprobados por la autoridad competente y particiones judiciales, en cuyo caso sin
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perjuicio de que se debera notificar al juez que conoce la causa se respetara la zonificacion
asignada en el PUGS.

3. Lasactuaciones de las Empresas Nacionales o Dependencias Administrativas del GADMUR. En
este caso, el acto administrativo que apruebe dicha intervencion estard sujeto a las mismas normas
administrativas y reglas técnicas y producira los mismos efectos que la licencia urbanistica.

4. Los proyectos inmobiliarios de equipamientos y vivienda promovidos por entidades del sector
publico que podran realizarse a través de convenio de cooperacion interinstitucional con el
GADMUR. En este caso, el proyecto técnico sera revisado previo a la firma del convenio y estara
sujeto a las reglas técnicas vigentes.

5. La demolicion de construcciones o edificaciones ya existentes declaradas en ruina inminente y
las obras de apuntalamiento, cuando sean precisas, siempre que no se trate de bienes
inventariados o patrimoniales; o, bienes en areas historicas. Para la demolicion se necesita solo
una conformidad del Director de Planificacion Territorial en el que autorizara se ejecuten los
trabajos conforme el detalle los procesos técnicos a seguir por parte del requirente.

6. Las construcciones provisionales para uso de oficinas, bodegas o vigilancia de predios durante la
edificacion de una obra, y de los servicios sanitarios correspondientes, unicamente cuando la obra
cuente con informe aprobatorio del proyecto técnico.

Sin perjuicio de lo prescrito en el numeral anterior, toda persona natural o juridica esta obligada a
cumplir las normas administrativas y reglas técnicas que garanticen la seguridad de las personas, bienes
y el ambiente, y a coadyuvar con sus actuaciones al orden publico y la convivencia ciudadana.

Paragrafo segundo

Alcance de las licencias urbanisticas, tasas y garantias

Articulo 196.- Titulo juridico. - El titulo juridico que contiene el acto administrativo de autorizacidn al
que se refiere este capitulo se denominara "licencia urbanistica”, para las intervenciones de habilitacién
de suelo, edificacidon y propiedad horizontal que se permitan.

En el titulo juridico de la licencia urbanistica se indicara el tipo de intervencidn autorizada, de acuerdo
con la clasificacidn de actuaciones urbanisticas contenidas en el presente titulo, indicando las Normas
Administrativas a que queda sometida.

Articulo 197.- Clases y titulo juridico de licencias urbanisticas. - Las licencias urbanisticas se clasifican y
se titulan:

e Licencias de Habilitacion del Suelo:

Licencia de Fraccionamiento de Suelo Urbano.
Licencia de Fraccionamiento Agricola.

Licencia de Urbanizacion.

Licencia de Reestructuracion Parcelaria.
Licencia de Integracion Parcelaria

O O O O O
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Licencias de Edificacion:

Licencia de Construccion de Obras Menores.
Licencia de Construccion de Obras Mayores.
Licencia de Construccion de Areas Patrimoniales.
Licencia de Proyecto Especial.

O O O O

e Licencia de Propiedad Horizontal.

Articulo 198.- Alcance de las licencias urbanisticas. -

1. El otorgamiento de la licencia urbanistica presupone el cumplimiento por parte de los
administrados de los procedimientos establecidos en este capitulo; y el cumplimiento de reglas
técnicas y normas administrativas que le son aplicables; y, la verificacion del GADMUR del
cumplimiento de las normas administrativas y reglas técnicas que son objeto de control municipal
a la fecha de la referida verificacion.

2. La licencia urbanistica se entendera otorgada dejando a salvo las potestades de la autoridad
publica y los derechos de terceros; y, no podra ser invocada para excluir o disminuir la
responsabilidad administrativa, civil o penal en que hubieran incurrido los titulares de la misma
en el ejercicio de las actuaciones autorizadas.

3. El hecho de que un administrado realice la intervencion autorizada con la licencia urbanistica no
convalida el incumplimiento de otras obligaciones previstas en el ordenamiento juridico nacional,
municipal o su deber general de garantizar la seguridad de las personas, los bienes o el ambiente
en el ejercicio y &mbito de su actuacion.

Articulo 199.- Tasas administrativas para aprobacion de informes técnicos y emision de licencias
urbanisticas de habilitacién de suelo, edificacion y propiedad horizontal. - Todo usuario debera pagar
tasas administrativas por concepto de emision de informes de aprobacion de proyectos técnicos y
emision por licencias urbanisticas, de acuerdo al valor que establezca la Municipalidad para cada
proceso.

Cuadro 30 Tasas Administrativas

Tawas

Termite Formula
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Approbation de projectors
arquitectdnicos

Uso residencial unifamiliar

(0.195%*RBUM) * m2 drea bruta
de construccién

Uso multifamiliar, comercial,
servicios, industrial, minero y
afines

(0.205%*RBUM) * m2 drea bruta
de construccién

Declaratoria de propiedad
horizontal (Tasas aprobadas en la
Ordenanza 013-2020 20/08/2020)

Propiedad horizontal nueva

(0.195%*RBUM) * m2 drea bruta
de construccién

Propiedad horizontal modificatoria

(0.0974%*RBUM) * m2 area bruta
de construccién

Actualizacion o modificacion de
planos arquitectonicos

UNICA

10% de la tasa de aprobacion de
planos arquitectonico

Paragrafo tercero
Procedimientos generales para licencias urbanisticas

Articulo 200.- Tipos de procedimientos generales. - Las solicitudes de licencia urbanistica se tramitaran
por los procedimientos simplificados y de revision previa, regulados por la presente ordenanza.

El procedimiento simplificado es el trdmite mediante el cual se obtiene una licencia urbanistica a partir
de la presentacion de los requisitos y reglas técnicas que prevé esta ordenanza, en los casos tipificados
en el Articulo 233 de esta ordenanza y no requiere de la revision previa.

El procedimiento de revisidn previa es el tramite mediante el cual se obtiene una licencia urbanistica a
partir de la presentacion y la constatacion técnica y legal de los datos proporcionados por el usuario,
previo a la emisidn de la licencia respectiva.

Sub-paragrafo primero
De las actuaciones y procedimiento administrativo simplificado

Articulo 201.- Actuaciones sujetas al procedimiento administrativo simplificado. - Se sujetan al
procedimiento administrativo simplificado las obras menores de edificacién que por su naturaleza y
especializacion tienen una incidencia menor en el entorno urbanistico, no afectan al patrimonio
protegido y no requieren de la presentacidn de proyecto técnico.

Articulo 202.- Tramite. - El tramite que se debe seguir es el siguiente:

1. Presentacion por parte del interesado, del formulario y demas requisitos y las reglas técnicas de
conformidad con esta ordenanza, y que correspondan a la actuacion materia de la autorizacion, a
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la que acompafiara la informacion relevante del proyecto y requisito documentales. La
declaracion se efectuard en el formulario normalizado mediante resolucion administrativa.

2. En el procedimiento simplificado el ejercicio de las potestades de control se efectuara con
posterioridad a la licencia urbanistica, de acuerdo a las politicas de priorizacion definidas
administrativamente, de conformidad con las necesidades de gestion.

3. La aplicacion del procedimiento simplificado y control posterior implica necesariamente el
ejercicio de la potestad administrativa sancionadora en los términos previstos en el ordenamiento
juridico municipal, sin perjuicio de que, en los casos en que sea legal y fisicamente posible, se
restituyan las cosas al estado anterior al de la infraccion.

4. Elflujo de procedimientos se organizara mediante instrucciones contenidas en la correspondiente
resolucion administrativa.

Articulo 203.- Requisitos formales. - El formulario normalizado contendrd los requisitos formales
documentales e informacidn requerida en el procedimiento de conformidad con lo previsto en esta
ordenanza.

No se solicitarda documentos o requisitos que la misma Municipalidad genere, a menos que sea necesaria
su verificacion.

Articulo 204.- Requerimientos para el otorgamiento de la licencia urbanistica en proceso simplificado. -
En el procedimiento administrativo simplificado, la presentacion del formulario de solicitud de
autorizacién por parte del interesado implicard automaticamente el otorgamiento de aquella, cuando
se cumplan simultdneamente las siguientes condiciones:

1. Que el formulario de solicitud haya sido debidamente completado y presentado. El formulario
sera suscrito por el propietario del predio y por el profesional que intervino en la planificacion y
disefio del proyecto.

2. Que se adjunten todos los requisitos documentales requeridos.

Si el interesado no hubiese cumplido las condiciones previstas en el presente articulo, se rechazara su
solicitud por parte del funcionario asignado al tramite, quien tendra bajo su responsabilidad explicar las
razones del rechazo y devolucion del formulario y sus anexos al interesado, informandole al mismo de
las acciones que deba tomar para presentar nuevamente la solicitud de la autorizacion.

Articulo 205.- Alcance del control de legalidad de Ia licencia urbanistica. - La Direccidn de Planificacidn
Territorial emitira la licencia con la constatacion del cumplimiento de las condiciones previstas para su
otorgamiento, en materia de procedimiento y completitud.

La emision de la licencia en el procedimiento administrativo simplificado no implica inspeccion previa
alguna.

El propietario y/o titular requirente de la solicitud autorizacién son responsables exclusivos del
contenido de las declaraciones que han efectuado en el formulario de la solicitud.
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La informacion sobre cuya base se emite la autorizacidn administrativa se presume verdadera, sin
perjuicio de que la municipalidad pueda verificarla fisica o documentalmente a través de los
mecanismos que la normativa prevé.

Sub- Paragrafo segundo
De las actuaciones y procedimiento administrativo de revision previa

Articulo 206.- Actuaciones sujetas al procedimiento administrativo de revision previa. -Las actuaciones
que por su naturaleza y especializacion tienen significacion urbanistica o ambiental y las que pueden
afectar a la seguridad de las personas, bienes, ambiente o al patrimonio arquitectdnico, se sujetaran al
procedimiento administrativo de revisién previa:

a) Fraccionamientos urbanos y agricolas; urbanizaciones y reestructuraciones e integraciones
parcelarias.

b) Edificacion de obras mayores.

¢) Proyectos especiales.

Articulo 207.-Tramite. - El procedimiento administrativo de revision previa implica la constatacién
técnica y legal de los datos proporcionados por el usuario previo a la emision de la licencia urbanistica,
por parte de la Direccion de Planificacion Territorial.

Una vez ingresado el formulario y los documentos técnicos y legales, la administracién municipal
procederd con la revision respectiva, en los plazos establecidos en el manual de procedimientos.

Con la conformidad del proceso de revision se emitira un informe aprobatorio, el mismo que con el pago
de la tasa administrativa respectiva servira para la emision de la licencia urbanistica.

Cuando exista una negativa de la solicitud se debera dejar constancia de las razones que la motivaron y
en lo posible se determinara la subsanacion de deficiencias en la solicitud, esta situacién interrumpira
el plazo maximo de resolucién.

En cualquier momento durante la ejecucidn del proyecto, la administracién municipal puede ejercer sus
potestades de control y sancién de conformidad con la informacién suministrada en el tramite. Los
vicios de la informacion serdn de responsabilidad del propietario, de los profesionales que hayan
intervenido en cualquier momento durante la ejecucion del proceso constructivo, del constructor, y
fiscalizador en caso de que corresponda.

Los procedimientos se organizaran mediante instrucciones contenidas en la correspondiente resolucidn
administrativa.

Paragrafo cuarto
Vigencia de las licencias urbanisticas
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Articulo 208.- Vigencia de las licencias urbanisticas. - Las licencias urbanisticas de habilitacion y
edificacion otorgaran un plazo determinado para terminar las actuaciones licenciadas.

Las licencias de fraccionamientos, urbanizaciones, reestructuraciones e integraciones parcelarias
tendran un tiempo de validez de tres afios a partir de la fecha de la emision de la correspondiente
licencia que autorice el tramite administrativo solicitado.

En el caso de los actos licenciados para edificacion, el plazo para iniciar y terminar las obras menores
serd de un afio a partir de la fecha de expedicion de la licencia y el plazo para iniciar las obras mayores
sera de dos afios a partir de la fecha de expedicidn de la licencia de edificacion.

La validez de los permisos y garantias se rige por las reglas del inciso anterior.

La licencia de propiedad horizontal tiene vigencia hasta que se perfeccione las transferencias de
dominio, pudiendo ser modificada en cualquier momento, en funcién de lo que establece la Ley y
Reglamento de Propiedad Horizontal.

Se entenderan iniciados los actos o actuaciones licenciadas desde la fecha en que el interesado notifique
a la administracion municipal de tal hecho. En caso de que el usuario omita este requerimiento, sera
sancionado con una multa equivalente al 50% del Fondo de Garantia.

Articulo 209.- Prdérroga o renovacion. - Los plazos establecidos en las licencias urbanisticas de
habilitacion y edificacion podran prorrogarse a solicitud del titular realizado al menos un mes antes de
la conclusion de los plazos establecidos en aquélla. En cualquier caso, la prorroga sélo podra concederse
por una sola vez y por un plazo que no sea superior al 75% del inicialmente otorgado, siempre y cuando
se mantengan las garantias entregadas. La prérroga supondra actualizacion de la licencia urbanistica.

Articulo 210.- Transmision. - Los efectos de la transmision de los titulares de las licencias son:

a) La licencia urbanistica es transmisible, pero el cedente debera notificarlo a la municipalidad, sin
lo cual subsistirdn los derechos y responsabilidades del titular original de la licencia. La
transmision supondra su actualizacion.

b) Realizada la notificacion de la transmision de la licencia urbanistica por su titular, el cesionario
se subrogard en la situacion juridica del cedente, sin que ello suponga alteracion de las
condiciones materiales de la misma ni de sus efectos. Esta notificacion debera ser reconocida con
firma y rabrica ante Notario Publico, y notificada a la Municipalidad. Se debera exigir para este
efecto, la sustitucion de garantias.

Articulo 211.- Modificacidn. - Las licencias pueden modificarse siguiendo las siguientes reglas:
a) El titular de la licencia urbanistica solicitara motivadamente la modificacion, a través del

formulario normalizado correspondiente, cuando existan variaciones en las condiciones y/o en la
informacion provista para su otorgamiento.
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b)

©)
d)

e)

La licencia urbanistica que se conceda en sustitucion y que incluird las modificaciones, hara
referencia a la autorizacion que se modifica; y, desde la fecha de su otorgamiento, la original
caduca.

El tramite de la modificacion de la licencia sera el mismo que el de su otorgamiento.

El plazo para la iniciacion y ejecucion de las obras autorizadas mediante renovacion de la licencia
sera igual al 75% de los plazos correspondientes a la licencia original.

El procedimiento de la modificacion de la licencia urbanistica resultante de las variaciones en el
proyecto y condiciones técnicas por modificacion o ampliacion del proyecto técnico se sujetara
a las siguientes reglas:

El procedimiento para el otorgamiento de informes aprobatorios del proyecto técnico planos
arquitectonicos modificatorios o ampliatorios, se sujetara al previsto en el ordenamiento
municipal vigente a la fecha de su requerimiento.

Las modificaciones a los proyectos no podran inobservar las caracteristicas de uso y ocupacion
y aprovechamiento establecidos en el PUGS o en la normativa local o nacional vigente.

Las modificatorias o ampliaciones deberan sujetarse con las restantes reglas técnicas, constantes
en las reglas técnicas especificas vigentes a la fecha de su requerimiento.

Articulo 212.- Caducidad de la Licencia Urbanistica. - La licencia urbanistica caducara en los siguientes

Casos:

a)

b)

©)

d)
e)

Cuando no se hubiera iniciado la ejecucion de las actuaciones autorizadas por la licencia en el
plazo autorizado.

Cuando no se cumpliese el plazo de terminacion autorizado. Sin perjuicio de ello, el interesado
debera concluir la actuacion sujeto a las multas previstas en el régimen de infracciones y
sanciones de esta ordenanza.

Por el vencimiento de cualquier otro plazo otorgado al interesado por el GADMUR para subsanar
deficiencias.

Si no se han renovado las garantias otorgadas por el administrado.

En los demés casos previstos en el ordenamiento juridico municipal.

La declaracion de caducidad extinguira la licencia urbanistica, suspendera todo tipo de obras desde el

momento en que se declard, salvo la ejecucion de los trabajos de seguridad y mantenimiento a fin de

proteger a las personas, los bienes y el ambiente, de los cuales se dara cuenta a la municipalidad.

La caducidad por alguna de las causas previstas en este articulo no dara derecho a indemnizacién

alguna.

Articulo 213.- Nulidad por razones de legitimidad. - La Direccién de Planificacion Territorial podra

declarar la nulidad de la licencia urbanistica, en cualquier momento y aln de oficio, cuando hubiere sido

otorgada incumpliendo los parametros del PUGS o forjando documentos o requisitos establecidos, que

alteren la veracidad de la informacidn. Esta declaratoria de nulidad se la realizara sin prejuicio de otras

acciones legales que correspondan.

Paragrafo quinto
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De los profesionales responsables en las licencias urbanisticas

Articulo 214.- Planificacién y construccién de obras licenciadas. - Toda obra publica o privada que
requiera proyecto técnico como parte de la licencia urbanistica del GADMUR, deberd estar planificada
y ejecutada por profesionales con titulo de tercer nivel reconocido y registrado en la SENESCYT en las
areas de disefio y construccidn afines segun lo determinado en el ambito de competencia profesional.

Articulo 215.- Ambito de competencia profesional. - Los proyectos técnicos y formularios requeridos en
los procedimientos para obtener licencias urbanisticas, deberan contener la firma o firmas de
responsabilidad de cada profesional, asi como el registro actualizado del titulo en SENESCYT, como se
indica en el siguiente cuadro:

Cuadro 31 Requerimientos técnicos y responsabilidad profesional

Requerimiento Técnico:

Profesional responsable:

Disefio Arquitectonico y/o urbano

Arquitecto

Diseflo Estructural

Ingeniero Civil (Estructural)

Disefio Estructural o Mecanico

Ingeniero Civil, Ingeniero Mecanico

Diseio Eléctrico

Ingeniero: Eléctrico, Electromecéanico o Industrial

Disefio Hidraulico

Ingeniero Civil (Hidraulico)

Disefo Infraestructura Urbana

Ingeniero: Civil, Eléctrico, Electromecanico o Industrial

Disefio Proyectos de Restauracion

Arquitecto, o especialista en Restauracion

Disefio y Formulacion de Planes
Ambientales

Ingeniero Ambiental, Especialista en gestion ambiental

Disefio de Publicidad, Mobiliario Urbano

Arquitecto, Licenciado o Ingeniero en Diseflo Grafico

Diseflo Redes, Datos, Voces, seguridad,
Sistema contra incendios

Ingeniero: Electronico, Eléctrico, Civil, Industrial, Especialista en
seguridad industrial

Direccion y/o Fiscalizacion de
construcciones u obras

Ingeniero Civil (Estructural); Arquitecto con experiencia en
construccion

Levantamientos planimétricos y
topograficos

Ingenieros geografo, Arquitecto, Ingeniero Civil, Topografo
titulado.

Otros

Profesionales seglin el area que le corresponda

*En todo caso se aplicara la normativa del libre ejercicio profesional.

Articulo 216.- Sujecidn a las reglas técnicas, estandares urbanisticos y normas administrativas. - Todo
profesional del disefio, planificacion, construccidn, fiscalizacion, de proyectos y obras de
fraccionamiento y/o edificacion, estdn en la obligacion de respetar las normas administrativas y las
regulaciones, establecidas por el GADMUR y las entidades nacionales.

Articulo 217.- Direccion técnica. - En toda obra privada, de edificacion de conjuntos habitacionales u
otra tipologia, a partir de la iniciacidn de su ejecucion debera contar con un Director de Obra, Arquitecto
o Ingeniero Civil, quien asumird la responsabilidad técnica de la obra; para el efecto, al notificar el inicio
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de la construccion se presentara el contrato privado entre el propietario del predio y el profesional
debidamente reconocido firma y rubrica ante un Notario Publico o juez.

Articulo 218.- Identificacion del proyecto y profesionales responsables de la obra. - El propietario
instalard al inicio de la obra un rétulo en un lugar visible, en formato AO en las edificaciones en general
y en formato Al para las edificaciones en areas histéricas, de identificacion del proyecto en el que se
sefiale: el nombre del proyecto, nimero y fecha de emisidn de la licencia urbanistica de edificacidn,
nombres de los profesionales responsables del proyecto técnico, del profesional responsable de la
direccion de la obra y del fiscalizador de ser el caso con el correspondiente registro del SENESCYT.

Articulo 219.- Responsabilidad de las obras. - Todo profesional persona natural o juridica- que haya
participado en la elaboracion del proyecto técnico, en la ejecucion y/o en direccion de las obras y/o el
control de los materiales utilizados en las mismas, serd responsable del cumplimiento de las normas y
reglas técnicas y de la calidad de las edificaciones. Para respaldar su accionar mantendrd un archivo
documental de los planos, licencias, especificaciones técnicas de construccion, reportes, libro de obra,
bitacoras, etc.

Articulo 220.- Autorizacion para modificaciones a los proyectos. - Para la modificacién de los proyectos
técnicos aprobados mediante la respectiva licencia se debe contar con la autorizacién notariada del
profesional que suscribid los mismos. En caso de no encontrar al profesional responsable del proyecto
original, el interesado debera publicar en uno de los medios de comunicacion impreso de mas amplia
circulacién, el requerimiento sobre la direccion o domicilio del profesional, posterior a la publicacion el
propietario podra presentar una declaracion juramentada sobre el particular, adjuntando el recorte de
la publicacion.

No se podran hacer cambios en la funcionalidad, en la estructura ni en el proceso de edificacidn sin
contar con una licencia modificatoria. Si el profesional hubiese incurrido en este hecho incurrird en la
sancion dispuesta para las infracciones graves.

Si el propietario realizare cambios sin contar con el consentimiento del profesional responsable y la
licencia modificatoria sera sancionado con la pena correspondiente a las sanciones graves, liberando al
profesional de cualquier tipo de responsabilidad por estas eventualidades.

Las sanciones aplicables no eximen al propietario o al responsable técnico de sus obligaciones por dafios
causados a terceros, sin perjuicio de las sanciones impuestas por el ordenamiento juridico nacional y
local.

Parédgrafo sexto

Articulo 221.- Reglas técnicas especificas de presentacion de proyectos técnicos. - Los proyectos
técnicos requeridos para el licenciamiento urbanistico, deben seguir las siguientes Normas INEN o las
que las sustituyan:
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e INEN 567: Dibujo de arquitectura y construccion. Definiciones generales y clasificacion de los
dibuyjos.

e INEN 568: Dibujo de arquitectura y construccion: Formas de presentacion, formatos y escalas.

o INEN 569: Dibujo de arquitectura y construccion: Dimensionado de planos de trabajo, Codigo
de Practica INEN para dibujo de Arquitectura y Construccion.

o (Cddigo de Arquitectura.

Paragrafo séptimo

Contenidos de los proyectos, requisitos y procedimientos para la aprobacién de licencias de
habilitacidn del suelo, edificacion y propiedad horizontal

Articulo 222.- De los contenidos de los proyectos, requisitos y procedimientos generales para la
aprobacion de las licencias de habilitacion del suelo, edificacién y propiedad horizontal. — Para la
tramitacidn de las licencias de habilitacion del suelo, serd necesaria la presentacion del proyecto técnico
suscrito por el propietario del predio y los profesionales técnicos respectivos, cumplir los requisitos y el
procedimiento general establecido para cada licencia, de acuerdo a lo especificado en el Anexo No. 3.
“Contenidos de proyecto técnico, requisitos y procedimientos generales para emisién de licencias
urbanisticas”. Este anexo podra ser modificado o actualizado mediante resoluciéon administrativa por
parte de la Direccién de Planificacion Territorial.

Seccion segunda
Licencias urbanisticas de habilitacion de suelo

Pardgrafo primero
Disposiciones comunes

Articulo 223.- Habilitacion del suelo. - La habilitacion del suelo es el proceso técnico de division del suelo,
para lograr a través de la accion material y de manera ordenada, la adecuacion de los espacios para la
localizacién de asentamientos humanos y sus actividades. Esta habilitacién se realiza a través de
fraccionamientos urbanos y agricolas, urbanizaciones, integraciones parcelarias, reestructuraciones
parcelarias o reajuste de suelo, de las que resulten nuevos lotes o solares susceptibles de transferencia
de dominio.

Los fraccionamientos urbanos y agricolas, urbanizaciones, integraciones parcelarias; 'y,
reestructuraciones parcelarias que se realicen en el Canton Rumifiahui deben sujetarse al otorgamiento
y obtencion de la correspondiente licencia urbanistica, en los términos establecidos en la presente
ordenanza y se sujetara a las disposiciones sobre uso de suelo y zonificacidn establecidas en el PUGS.

Los fraccionamientos hechos por la Autoridad agraria o ambiental nacional, y las particiones judiciales
o extrajudiciales, asi como, las prescripciones adquisitivas de dominio, deberan cumplir con el tamafio
y frente minimo de lote especificados en el PUGS.
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Las habilitaciones originadas por particion judicial que se generen en suelo urbano o rural deberan
sujetarse a la zonificacion del PUGS y normativas vigentes.

Articulo 224.-Autoridad administrativa otorgante de las licencias urbanisticas de habilitacion de suelo. -
Por delegacion del Alcalde, la Direccion de Planificacidn Territorial, es el drgano competente para
otorgar las licencias urbanisticas de fraccionamiento urbano, fraccionamiento agricola y
reestructuracion parcelaria. La licencia de urbanizacion serd otorgada mediante ordenanza de creacion
aprobada por el Concejo Municipal del GADMUR.

Articulo 225.- El informe técnico legal favorable. - Las licencias urbanisticas de habilitacion del suelo se
emitirdn previo conocimiento de los informes técnicos y legal favorable del proyecto de habilitacién de
suelo elaborados y suscritos por la Direccion de Planificacion Territorial y la Procuraduria Sindica
respectivamente.

En estos informes, se hara constar el cumplimiento de la normativa municipal y nacional vigente y su
emisién no autoriza trabajo de intervencion fisica alguna.

Paragrafo segundo
Licencia Urbanistica de Fraccionamiento del Suelo

Articulo 226.- Objeto y alcance de la licencia urbanistica de fraccionamiento de suelo. -A través de la
licencia de fraccionamiento el GADMUR, autoriza al administrado el fraccionamiento requerido y el
inicio de la ejecucidn de obras viales y de infraestructura de ser el caso, de acuerdo al informe técnico
legal aprobatorio del cumplimiento de las asignaciones del PUGS, reglas técnicas y normas
administrativas.

Articulo 227.- Proyectos y tipos de fraccionamiento. - En suelo urbano los proyectos de fraccionamiento
que requieren obtener Licencia Urbanistica de Fraccionamiento son las propuestas de division del suelo
que no debera contener mas de diez lotes o solares, mas las dreas verdes y vias de ser el caso.

En suelo urbano existen tres tipos de fraccionamiento:

a) Fraccionamiento con ejecucion de obras: propuesta de fraccionamiento del suelo en areas urbanas
que requiere la ejecucion de obras viales y de infraestructura.

b) Fraccionamiento sin ejecucion de obras: propuestas de fraccionamiento del suelo en éreas
urbanas que no requiere la ejecucion de obras viales y de infraestructura.

¢) Fraccionamiento de predios con bienes patrimoniales inventariados: Siempre que no dividan
unidades constructivas con continuidad estructural o cuando estén constituidas por varias
unidades que no integren un conjunto unitario de caracter morfologico, funcional o estilistico y
siempre que cumplan con las condiciones de lote minimo y de més de la zonificacion. No se
permite la subdivision de predios que contengan conjuntos o edificaciones monumentales o de
interés especial catalogados de proteccion absoluta.
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En suelo rural existen dos tipos de fraccionamientos:

a) Fraccionamiento agricola, requieren de Licencia Urbanistica de Fraccionamiento los proyectos

de division de suelo que se ejecuta en terrenos situados en zonas rurales destinados a produccion
agropecuaria.

b) Fraccionamiento de predios con bienes patrimoniales inventariados en suelo rural

Articulo 228.- Fraccionamientos de predios con bienes patrimoniales inventariados. - Se podra emitir

licencia urbanistica de fraccionamiento de predios con bienes patrimoniales inventariados siempre que

se cumpla con las siguientes condiciones:

1.

Si se fracciona el predio, la edificacion protegida conservard un area de influencia establecida
por el Instituto Nacional de Patrimonio Cultural y avalada por la Unidad de Proteccion del Centro
Historico del GADMUR.

Las edificaciones protegidas podran ser consideradas como equipamiento comunal, debiendo
mantener el drea de influencia determinado en el inciso anterior.

Se permite el fraccionamiento de unidades prediales edificadas solamente cuando estan
constituidas por varias unidades constructivas que no integren un conjunto unitario de caracter
morfoldgico, funcional o estilistico y siempre que no se corten o unidades con continuidad
estructural.

Los predios con edificaciones catalogadas como de proteccion absoluta, no podran subdividirse
en forma alguna ni tampoco agregar nueva edificacion, a menos que esta sea accesoria o
provisional, para uso de seguridad, informacién o mantenimiento.

Se requiere autorizacion previa de la Unidad de Proteccion del Centro Histérico del GADMUR.
Se sujetardn a las disposiciones que establece la Ordenanza de Proteccion del Centro y Sitios
Historicos del canton Rumifiahui.

Pardgrafo tercero
Licencia urbanistica de urbanizacion del suelo

Articulo 229.- Objeto y alcance de la licencia urbanistica de urbanizacién del suelo.- A través de la

licencia urbanistica de urbanizacién del suelo, el GADMUR autoriza al administrado la ejecucion del

proyecto de urbanizacién requerido y el inicio de la ejecucion de obras, de acuerdo con el informe

aprobatorio del cumplimiento de las reglas técnicas y normas administrativas.

Los proyectos de urbanizacion son propuestas de iniciativa municipal o privada que tienen por finalidad

el fraccionamiento y habilitacién del suelo en areas calificadas exclusivamente como suelo urbano por

el PDOT y el PUGS. La division del suelo contemplara mas de diez lotes, ademas del correspondiente al
de las dreas verdes comunal y vias e infraestructura requerida.

Los proyectos de urbanizacion deberan observar las siguientes determinaciones:

1.

Las asignaciones y normativas sobre habilitacion, uso y ocupacion del suelo y edificacion
previstas en el PUGS;
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2.

10.

Integrar su red vial en concordancia con las especificaciones previstas en el Plan Vial Cantonal,
Ordenanza No. 008-2016 de Normas de Arquitectura y Urbanismo para el Canton Rumifahui y
sus respectivas reformas, COOTAD, Plan de Uso y Ocupacion del Suelo del Plan de Desarrollo
vigente, demds normas emitidas por el Ministerio de Transporte y Obras Publicas y Gobierno
Provincial.

Los proyectos de instalacion de redes de agua potable y alcantarillado, incluyendo las
acometidas domiciliarias, asi como los de instalacion de redes de distribucién de energia
eléctrica para servicio domiciliario y alumbrado de calles, seran revisadas y aprobadas por las
respectivas dependencias municipales o empresas correspondientes. En el caso de
urbanizaciones las redes eléctricas y telecomunicaciones seran soterradas.

Las dependencias municipales responsables del servicio de agua potable y alcantarillado, no
podran dar servicio ni factibilidad de éstos, a los asentamientos ilegales o que se encuentren
fuera del area urbana Cantonal a excepcion de aquellos predios clasificados como uso de suelo
residencial rural.

Las urbanizaciones se someteran a las normas y disposiciones de prevencion de incendios de
conformidad a lo que establece el COOTAD vy la Ley de Defensa contra incendios y por el
Cuerpo de Bomberos del Cantéon Rumifahui.

En toda urbanizacion y fraccionamiento con via interna, los promotores construiran y entregaran
sin costo a la municipalidad, las obras de infraestructura, servicios y equipamientos
comunitarios. Para lo cual, en el caso de Fraccionamiento, en el informe de aprobacion, se hara
constar que quedaran lote o lotes hipotecados con la consecuente prohibicion de enajenar. La
determinacion del valor de las obras de alcantarillado determinara la Direccion de Agua Potable
y Alcantarillado, el avalud de los lotes de terreno se determinard de acuerdo a la Ordenanza de
valoracion vigente.

El tiempo para la ejecucion de obras de infraestructura en fraccionamiento no sera mayor a 36
meses, contados a partir de la suscripcion del convenio para la fiscalizacion de dichas obras,
mismo que sera suscrito por los propietarios y el GADMUR. En el caso de las Urbanizaciones,
el namero de lotes hipotecados se especificaran en la Ordenanza Particular de creacion de la
Urbanizacion.

La construccion de obras de infraestructura de las urbanizaciones podra autorizarse por etapas
en la respectiva ordenanza de creacion de la urbanizacion, a excepcion de las obras de agua
potable, alcantarillado y saneamiento, mismas que deben ser ejecutadas en una sola etapa, en
concordancia con el cronograma de obras aprobado. Las etapas aprobadas deberan ser
entregadas en forma parcial y/o provisional de acuerdo al cronograma aprobado.

La aprobacion de la Autorizacion Ambiental (evaluacion del impacto ambiental) emitido por la
Autoridad Ambiental competente.

La construccion de las obras de equipamiento comunal sera de responsabilidad del promotor. La
magnitud de estos equipamientos se calculara en funcion del nimero de habitantes proyectados
y de las especificaciones contenidas en las reglas técnicas y serd de obligatorio cumplimiento.

Paragrafo cuarto
Licencia urbanistica de reestructuracion parcelaria o reajuste de suelo

Articulo 230.- Objeto y alcance de la licencia urbanistica de reestructuracion parcelaria o reajuste de
suelo. - A través de la licencia urbanistica de reestructuracion parcelaria, el GADMUR autoriza al

administrado una nueva configuracidn espacial de lotes existentes y el inicio de la ejecucidn de obras,

de acuerdo al informe aprobatorio del cumplimiento de las reglas técnicas y normas administrativas.
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Através de la reestructuracion parcelaria se procura regularizar la configuracion de parcelas y distribuir
equitativamente entre los propietarios los beneficios y cargas de la ordenacion urbana.

Paréagrafo quinto
Licencia urbanistica de integracion parcelaria

Articulo 231.-Objeto y alcance de la licencia urbanistica de integracion parcelaria. - En el caso de
integracion parcelaria, entendida como la unién de dos o mas lotes en un solo cuerpo, con el objeto de
desarrollar proyectos de habilitacion del suelo o edificacidn, luego de realizados los tramites legales
derivados del ordenamiento juridico nacional, el GADMUR procedera a catastrar el lote resultado de la
integracidn, a través del organismo administrativo responsable del catastro municipal.

Seccion tercera
Licencias urbanisticas de edificacion

Paragrafo primero
Disposiciones comunes

Articulo 232.- Obras sujetas a la licencia urbanistica de edificacion. - Requieren licencia urbanistica de
edificacion los procesos técnicos para construir edificios o cualquier otra obra constructiva para albergar
personas o diversas actividades permitidas por el PUGS; vy, en particular:

a) Obras menores, que por su naturaleza y especializacion tienen una incidencia menor en el entorno
urbanistico, no afectan al patrimonio protegido y no requieren de proyecto técnico.

b) Obras mayores, que por su naturaleza y especializacion precisan para su definicion de un
Proyecto Técnico y que se refieren a edificaciones nuevas, que comprenden obras de
reconstruccion, sustitucion o ampliacion.

c¢) Obras en bienes patrimoniales, a realizarse en predios o inmuebles que por su valor patrimonial
requieren el desarrollo de proyecto técnico especializado de obra nueva, restauracion,
rehabilitacion y reconstruccion.

d) Obras de proyectos especiales, a realizarse como proyectos urbano arquitectonicos especiales o
por iniciativa gubernamental que requieren revisiones especiales de los proyectos técnicos.

Articulo 233.- Actos no sujetos a la licencia urbanistica de edificacidn. -No sera exigible la Licencia
urbanistica de edificacidn en los siguientes casos:

a) La demolicion de construcciones o edificaciones declaradas en ruina inminente y las obras de
apuntalamiento, cuando sean precisas, siempre que no se trate de bienes inventariados, y/o
registrados.

b) Las obras publicas excluidas de autorizacion expresamente por el ordenamiento juridico
nacional.
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¢) Las intervenciones de las entidades administrativas que dependan del GADMUR. En este caso,
el acto administrativo que autorice o apruebe dicha intervencion estard sujeto a las mismas reglas
técnicas y producira los mismos efectos que la licencia urbanistica de edificacion.

d) Las intervenciones de los administrados previstas en este capitulo, autorizadas a través de otras
licencias urbanisticas del GADMUR.

e) Intervenciones menores de mantenimiento y reparaciones no estructurales al interior de las
edificaciones de escasa naturaleza técnica, tales como: trabajos de albaileria, pintura,
carpinteria, instalaciones sanitarias eléctricas, que no modifiquen el area de construccion, sin
perjuicio de contar con las autorizaciones necesarias para ocupacion temporal del espacio ptblico
y disposicion final de residuos. Se excluyen las intervenciones constructivas que estén
constituidas bajo el régimen de propiedad horizontal, aquellas que se encuentren afectadas por
ocupar retiros obligatorios en forma indebida, emplazarse en los margenes de rios y quebradas,
en vias o espacios publicos; o, estén inventariados de manera individual; o, que hayan sido objeto
de medida cautelar en materia de fraccionamiento del suelo y construccion.

Sin perjuicio de lo prescrito en el literal anterior, toda persona natural o juridica esta obligada a cumplir
las reglas técnicas y normas administrativas que garanticen la seguridad de las personas, bienes y el
ambiente, y a coadyuvar con sus intervenciones al orden publico y la convivencia ciudadana.

Para el caso de la demolicion de construcciones o edificaciones, en ruina inminente, siempre que no se
trate de bienes inventariados sera necesaria una comunicacion previa del administrado adjuntando, una
memoria técnica del proceso a ejecutar elaborada por el profesional responsable, notificando la
intencion de llevar a cabo dicha actuacidn, con una antelacion de hasta treinta dias plazo. Transcurrido
el mismo la comunicacidn efectuada producira los efectos de “declaracidon en ruina inminente” y el
administrado podra ejecutar la actuacion comunicada. En la notificacion se debera hacer constar
expresamente una carta de compromiso para el desalojo de escombros, la metodologia de demolicién
y la firma del profesional responsable encargado de la demolicidn, en la que determine que cualquier
dafio a terceros o a bienes serda de exclusiva responsabilidad del propietario del inmueble y del
profesional, adicionalmente se presentara una carta de compromiso de la escombrera autorizada y el
propietario o profesional encargado de la obra para la disposicion adecuada de los escombros.

La autoridad, dentro del término mencionado de diez (10) dias, podra ordenar al solicitante se abstenga
de ejecutar su actuacidn cuando considere que este acto es contrario al ordenamiento juridico nacional
o cantonal.

Articulo 234.- Objeto y alcance de la licencia urbanistica de edificacion. - A través de la licencia
urbanistica de edificacion, el GADMUR, autoriza al administrado el inicio de las obras constructivas, de
acuerdo con el informe aprobatorio del cumplimiento de las normas administrativas y reglas técnicas.

Paragrafo segundo

Autoridad otorgante de la licencia urbanistica de edificacion
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Articulo 235.- Autoridad administrativa otorgante de la licencia urbanistica de edificacidn.- La Direccion
de Planificacion Territorial, es la entidad encargada de otorgar las licencias urbanisticas de edificacidn,
tanto en el proceso simplificado como en el de revisidn, de obras menores, obras mayores y proyectos
especiales; para el proceso que requiere la revision del proyecto técnico, la Direccion de Planificacion
Territorial y/o su delegado, emitira el correspondiente informe técnico aprobatorio del proyecto como
habilitante para la emision de la licencia.

Articulo 236.- El informe técnico favorable. - El informe aprobatorio del proyecto técnico elaborado y
aprobado por la Direccidn de Planificacion Territorial, es el instrumento en el que se hace constar el
cumplimiento de la normativa municipal y nacional vigentes para intervenciones constructivas mayores.

En intervenciones constructivas de obras menores la licencia urbanistica hara constar el registro de las
obras declaradas.

El Informe técnico aprobatorio del proyecto técnico, no autoriza trabajo de intervencion fisica alguna,
pero es requisito previo para la emision de la licencia urbanistica respectiva que dictara el Director de
Planificacion Territorial y/o su delegado.

Paragrafo tercero
Licencia urbanistica de edificacion de obras menores

Articulo 237.- De las obras menores. - Son los procesos constructivos que por su naturaleza y
especializacion tienen una incidencia menor en el entorno urbanistico, no afectan al patrimonio
protegido y no requieren de |a presentacion de proyecto técnico. Estas obras son:

1. Intervenciones de cardcter permanente o duracion indeterminada, tales como:

e Movimiento de tierras, limpieza y habilitacion del terreno.

e La construccion y mantenimiento de cerramientos y aceras.

e Por una sola vez edificacion nueva de hasta 40 m* que puede incluir losa de hormigon.

o Obras de conservacion, mantenimiento y remodelacion de edificaciones existentes, que
contemplen un 4rea de intervencion méxima de 40 m?, y siempre que no tengan losa de hormigon.

2. Intervenciones de caracter provisional o por tiempo limitado, tales como:

o Vallado de obras y solares.

e Apertura de zanjas.

o Instalaciones de maquinaria, andamiajes y apeos.

e Ocupacion de aceras con materiales de construccion.

180



Registro Oficial - Edicion Especial N° 1587 Lunes 31 de mayo de 2021

3.

Intervenciones en edificaciones patrimoniales

Por una sola vez edificacion nueva o ampliacion de hasta 20 m2, siempre y cuando la edificacion
que se agregue no tape la visualizacion principal, desde la calle de la edificacion patrimonial ni
ocupe retiro frontal, parcial o total, debiendo armonizar formalmente con las caracteristicas de la
(s) edificacion (es) patrimonial (es) existente (s);

Complementacion y arreglo de cerramientos y accesos: obras de mantenimiento y de
acondicionamiento o adecuacion, tales como: Consolidacion de muros, reparacion de cubiertas y
cielo raso, calzado, resanado y enlucido de paredes y partes deterioradas, reparacion de puertas,
ventanas escaleras, pasamanos y carpinterias de madera y metal que no impliquen modificacion
o afectacion de las caracteristicas formales ni materiales de las mismas; reparacion y reposicion
de partes de canales, poncheras, bajantes e instalaciones sanitarias y eléctricas que no modifiquen
ni afecten sus caracteristicas esenciales ni otros elementos de la edificacion.

Cambio de cubiertas, tanto de la estructura como del entechado o revestimiento, siempre y cuando
se mantengan los materiales originales, las caracteristicas formales, los detalles, las pendientes,
las alturas, los cumbreros, las limatesas, lima hoyas, faldones y elementos constitutivos de la
misma. En caso de proponer alguna modificacion de los elementos o caracteristicas arriba
mencionados, debe obligatoriamente presentarse planos que incluyan disefios, detalles y
materiales, memoria descriptiva de los trabajos, memoria fotografica del estado actual e informe
favorable de la Unidad Municipal de Patrimonio Cultural. En estos casos, los planos y la memoria
llevaréan la firma de responsabilidad profesional de un arquitecto debidamente habilitado.

La demolicion de construcciones o edificaciones, en los casos declarados de ruina fisica
inminente, cuando se trate de bienes inventariados.

Intervenciones constructivas de reforma menor que no impliquen variacion de las caracteristicas
arquitectonicas exteriores o estructurales de la edificacion, como el caso de cambio de cubiertas,
pisos, ventanas, puertas. En el caso de reforma menor en espacios comunales de proyectos
aprobados bajo el régimen de propiedad horizontal, se sujetara a las autorizaciones, la actuacion
al ordenamiento juridico nacional.

Las obras civiles singulares, entendiéndose por tales, las que tienen por objeto la construccion o
instalacion de piezas de arquitectura o ingenieria civil, esculturas ornamentales, pasarelas, muros,
monumentos, fuentes y otros elementos urbanos similares.

En esta licencia el ejercicio de las potestades de control se efectuara con posterioridad a la licencia

urbanistica e implica necesariamente el ejercicio de la potestad administrativa sancionadora en los

términos previstos en el ordenamiento juridico municipal, sin perjuicio de que, en los casos en que sea

legal y fisicamente posible, se restituyan las cosas al estado anterior al de la infraccion.

La licencia serd emitida Unicamente para edificaciones previamente aprobadas. No incluye

intervenciones en solares no edificados, a excepcidn de viviendas de tipo social de hasta 40 m2, en
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concordancia con lo establecido en el PDOT y su politica de favorecer e incentivar las soluciones
habitacionales para las personas de menores recursos.

Paragrafo cuarto
Licencia urbanistica de edificacion de obras mayores

Articulo 238.- De las obras mayores. - Son los procesos constructivos que, por su naturaleza y
especializacion precisan para la obtencion de licencia urbanistica de edificacion, la definicion y
presentacion de un proyecto técnico que merece un proceso de revision por parte de la Direccion de
Planificacidn Territorial.

Constituyen obras mayores, las siguientes:

a) Las obras de nueva edificacion mayores de 40 m2 que incluyen obras de reconstruccion, de
sustitucion y de ampliacion.

b) “Obras de reconstruccion”, las que tienen por objeto la reposicion, a través de nueva
construccion, de una edificacion preexistente, parcial o totalmente desaparecida, reproduciendo
en el mismo lugar las caracteristicas formales.

¢) “Obras de sustitucion”, las que tienen por objeto derribar una edificacion existente, total o
parcialmente, para levantar en su lugar una nueva construccion.

d) “Obras de ampliacion”, las que tienen por objeto un aumento de la superficie construida original.
e) Lasobras de consolidacion estructural, entendiéndose por tales, a las obras de caracter estructural
que buscan reforzar o sustituir elementos dafados de la estructura portante de la edificacion.

f) Las obras mayores en bienes patrimoniales.

g) Las obras correspondientes a proyectos especiales.

h) Excavaciones de cualquier naturaleza.

i) Disefio de muros.

Articulo 239.- Del proyecto técnico para obras mayores. -Para la tramitacidn de la licencia de edificacion
de obras mayores, sera necesaria la presentacion del proyecto técnico suscrito por el propietario del
predio y los profesionales técnicos competentes.

El proyecto técnico para obras mayores comprende |a elaboracidn de estudios y planos: arquitectonicos,
estructurales, de instalaciones hidrosanitarias, eléctricas, de telecomunicaciones, memoria estructural
y demas datos técnico-constructivos. En funcidon de los requisitos contemplados en la presente
ordenanzay la NEC.

Los proyectos arquitectdnicos en bienes inventariados correspondientes a las edificaciones que deberan
sujetarse a las disposiciones especificas en el ordenamiento juridico nacional y municipal en temas de
proteccion del patrimonio cultural, los mismos que ademas deberan obtener una autorizacion de Ia
Direccidn de Planificacion Territorial.
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Los proyectos técnicos arquitectdnicos podran construirse por etapas las cuales podran ejecutarse en
un maximo de cinco etapas, cuando estas sean técnicamente factibles y el proyecto se enmarque en
uno de los siguientes casos:

o Edificaciones en altura, por pisos, siempre y cuando la ejecucion parcial de la edificacion permita
condiciones de habitabilidad de cada etapa o guarde las medidas de seguridad necesarias entre
una etapa y otra.

o Conjuntos habitacionales, siempre y cuando la ejecucion parcial del conjunto de viviendas
permita condiciones de habitabilidad para cada etapa y se guarden las medidas de seguridad
tendientes a evitar cualquier riesgo o incomodidad a los usuarios de las etapas previamente
construidas.

En el caso de proyectos arquitectdnicos por etapas debera obtenerse la licencia urbanistica de
edificacion para cada una de ellas. Concluida cada etapa constructiva, se solicitara el correspondiente
informe técnico favorable de finalizacion del proceso constructivo

Paragrafo quinto
Licencia urbanistica de edificaciones patrimoniales

Articulo 240.- Obras en bienes patrimoniales. - Son los procesos constructivos que tienen como finalidad
preservar el patrimonio histdrico del cantdn y que requieren para su concrecion el desarrollo de
estudios y proyecto técnico especializados.

Los tipos de intervencidn para las edificaciones inventariadas como patrimonio cultural son:

a) Restauraciones, rehabilitaciones,  conservaciones,  preservaciones, remodelaciones,
reconstrucciones, acondicionamientos, liberaciones o incorporaciones y otros tipos de
intervenciones en edificaciones existentes incluyéndose las demoliciones o proyectos de nueva
edificacion que consten en los inventarios de arquitectura con proteccion absoluta o parcial.

Articulo 241.- Solicitud conjunta de licencia urbanistica de construccion y de declaratoria bajo régimen
de propiedad horizontal. - En el caso que de que el interesado solicite conjuntamente con el tramite de
la licencia de edificacion, la autorizacion para declarar el inmueble sujeto al régimen de propiedad
horizontal; a |a peticion se debera acompafiar el proyecto de propiedad horizontal, que debera contener
la individualizacion de los bienes exclusivos, los linderos y alicuotas respectivos y la descripcion de los
bienes comunes, de conformidad con el Reglamento General a la Ley de Propiedad Horizontal y con las
consideraciones para propiedad horizontal en las areas de los poligonos patrimoniales estipuladas en la
Ordenanza que regula la preservacion, conservacion mantenimiento y difusion del patrimonio
arquitectonico y cultural del cantén Rumifahui”.

183



Lunes 31 de mayo de 2021 Edicion Especial N° 1587 - Registro Oficial

Paragrafo sexto
Licencia de edificacion de proyectos especiales

Articulo 242.- De los proyectos especiales. - Se tipifican como proyectos especiales los de vivienda y
equipamientos de iniciativa del gobierno central, que, por su escala o importancia para el cantdn, tienen
que ser desarrollados a partir de una zonificacién de equipamiento o poligonos especiales de interés
social, para obtener asignaciones de uso y zonificacidn especificos, y, por lo tanto, requieren un proceso
de aprobacidn especial mediante plan parcial con revision previa.

Seccion cuarta
Licencia de propiedad horizontal

Paragrafo primero
Alcance y disposiciones generales

Articulo 243.- Edificaciones que pueden acogerse 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, bodegas, establecimientos industriales u otros bienes inmuebles que,
de acuerdo a la Ley de Propiedad Horizontal y su Reglamento General, sean independientes y que
puedan ser enajenados individualmente.

La declaratoria de propiedad horizontal no es posible de realizarse sobre terreno o suelo y solo se
autorizara cuando se cuente con proyecto arquitectonico aprobado.

Podran ser declarados bajo el Régimen de Propiedad Horizontal Ginicamente los proyectos de edificacidn
planificados en suelo urbano y en suelo con uso Residencial Rural siempre que cumplan con las
asignaciones o aprovechamientos urbanisticos por el PUGS u otros instrumentos de planificacion y con
las normas establecidos en esta ordenanza.

En el caso de conjuntos habitacionales, comerciales, industriales, bodegas u otros proyectos ubicados
en las areas urbanas, que se desarrollen bajo este régimen, se someteran al Plan Vial Cantonal o a la
Trama Vial existente en el sector. El area maxima del lote para implantar conjuntos habitacionales sera
de veinte y cinco mil metros cuadrados (25.000m2.), con una tolerancia del 10%.

Los proyectos de vivienda de interés social debidamente calificados por el ente regulador (MIDUVI), el
area de lote maximo podra ser de 50.000 m2 con una tolerancia del 5%.Para el caso de proyectos de
vivienda de interés social, previo el analisis técnico respectivo de la Direccidn de Planificacidn Territorial,
se podra realizar el cambio de los retiros, sea frontal, lateral o posterior. Estos proyectos podran contar
con asignaciones de ocupacidn y edificabilidad especiales y diferentes a las establecidas por el PUGS
siempre que se aprueben como Planes Parciales.
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El tratamiento urbano del conjunto habitacional considerara la morfologia del contexto espacial, su
continuidad y conectividad. Generaran fachadas accesibles hacia las vias circundantes; no se permitira
el tratamiento de fachadas con cerramientos y muros ciegos.

El lote de terreno resultante de la unificacion o integracion de lotes, si fuere de varios titulares, estara
sometido al régimen de propiedad horizontal, conforme lo dispone la presente Ordenanza y el Articulo
485 del Cédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion -COOTAD-.

Los requerimientos normativos y procedimientos para la emision de la Licencia de Propiedad Horizontal
se sujetaran a lo establecido en el Anexo 3 de esta ordenanza

En los aspectos no previstos en la presente ordenanza se aplicard lo determinado en la Ley de Propiedad
Horizontal y su reglamento.

Articulo 244.- Categorizacion. - Los proyectos a ser declarados bajo el Régimen de Propiedad Horizontal,
se categorizan por el nimero de unidades. Esta categorizacion se especifica en el siguiente cuadro.

Cuadro 32 Categorizacion de proyectos de acuerdo a numero de unidades

Categoria No. de unidades
A 2a6
B 7a10
C 11a20
D 21a40
E 41a70
F >71

Se considerara una unidad, para el caso de locales comerciales y oficinas, cada 80 metros cuadrados del
area util total del proyecto.

Para usos combinados de comercio, oficinas y viviendas, cada uso se regird por su propia norma y las
establecidas en la presente ordenanza.

Articulo 245.- Normas aplicables.- Las edificaciones que se constituyen bajo el Régimen de Propiedad
Horizontal se sujetardn a las regulaciones de uso, ocupacion y edificabilidad del suelo establecidas en
el PUGS, las especificaciones contenidas en |a Ley de Propiedad Horizontal, en el COOTAD, en las normas
y disposiciones sobre sistemas de agua potable, alcantarillado, sistema contra incendios, energia
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eléctrica y de telecomunicaciones, establecidas por los organismos competentes; y en las siguientes

disposiciones especiales:

Las instalaciones de aprovisionamiento de agua potable, contardn con cisterna y
equipamiento de presurizacion de capacidad suficiente para el proyecto, cada unidad
habitacional tendrd un medidor propio en un lugar facilmente accesible dentro de cada
unidad. Para uso comunal tendra un medidor independiente. El GADMUR en los casos
que existe posibilidad, previo informe técnico de agua potable, permitira que las unidades
de vivienda que forman parte de un conjunto habitacional, un edificio o un proyecto
industrial a ser sometido al régimen de propiedad horizontal atienda con las instalaciones
individuales de los medidores de agua potable.

Las instalaciones de evacuacion de aguas servidas y lluvias se disefiaran bajo normativa
vigente, de tal manera que cada unidad habitacional, comercial, oficina o industria tenga
su propia instalacion hasta conectar con la red general de colectores de la edificacion.
Para las instalaciones se tomara en cuenta las normas especificas de la Empresa Eléctrica,
Direccion de Agua Potable, Alcantarillado y Bomberos; a partir de la categoria B (siete
unidades en adelante o a partir de 1.000m2 de area de construccion). Cada unidad
habitacional, comercial, oficina o industrial contara con su propio medidor, tanto de agua
(control interno) como de luz.

La iluminacion de espacios comunales: escaleras, corredores, galerias y areas exteriores
se realizara de acuerdo a las normas de la Empresa Eléctrica.

Los Conjuntos Habitacionales podran ser ejecutados por etapas: para la obtencion de la
licencia urbanistica de construccion, de cada una de ellas, previamente, deberan haber
ejecutado todas las obras de infraestructura de la etapa anterior segun el cronograma
valorado de obras. La Direccion de Planificacion Territorial a partir del informe de la
Direccion de Fiscalizacion y de la Direccion de Agua Potable presentard un informe
favorable de la ejecucion de las mismas, y serd habilitante para obtener la licencia
definitiva de habitabilidad.

Los proyectos privados podran desarrollarse en un maximo de 5 etapas.

Proyectos de vivienda de interés social o publicos podran desarrollarse en mayor niimero
de etapas, considerando bloques, manzanas, de acuerdo al proyecto aprobado.

El plazo méximo por etapa no serd mayor a 2 afios.

El plazo méaximo de ejecucion de las obras de infraestructura de cada etapa es igual al
tiempo de vigencia de la Licencia de Edificacion.

Las edificaciones industriales, se sujetaran a las regulaciones de las normas ambientales
vigentes, previa ejecucion de la obra.

Una vez transcurrido el plazo de ejecucion de las obras de infraestructura, se realizara el
cobro por alicuota no edificada, este cobro sera proporcional a la alicuota sobre el valor
del predio general.

En caso de conjuntos habitacionales a partir del grupo B, que sean ejecutados por etapas,
se autorizara la construccion de la siguiente etapa, siempre y cuando se haya realizado el
equipamiento comunal respectivo.

. Las redes telefonicas se construiran de acuerdo a las especificaciones técnicas de la

Empresa correspondiente.
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n. La separacion entre las edificaciones por el lado lateral no serd menor a 3 metros hasta
un maximo de 3 pisos, en estos retiros podran estar ubicadas unicamente las ventanas de
servicio, de las gradas y de los ductos de ventilacion, a una altura minima de 1,50 m. El
frente de la vivienda no serd inferior a 6 metros. Los accesos a estacionamientos podran
ser directos a la via.

0. Para construcciones con usos residencial, comercial, oficinas, mixto o industrial,
sometidos al régimen de propiedad horizontal se regird a su reglamento interno.

Articulo 246.- Proyectos previamente aprobados. - Los proyectos arquitectdnicos aprobados o
legalizados hasta antes del 21 de enero de 2014, y que cuenten con el permiso provisional de
construccién, cuyos proyectos vayan encaminados al régimen de Propiedad Horizontal, no contribuiran
con el 15% de aporte en area verde o la compensacion en dinero por porcentaje de areas verdes y
equipamiento comunitario.

Articulo 247.-Bienes comunales y bienes exclusivos. - Los bienes comunales y bienes exclusivos de los
proyectos a ser declarados bajo el Régimen de Propiedad Horizontal; se sujetaran a lo establecido en la
Ley de Propiedad Horizontal, en su Reglamento y a los requerimientos establecidos en esta Ordenanza.

Constituyen bienes comunales los establecidos en el articulo 424 del Cédigo Orgdnico de Organizacion
Territorial Autonomia y Descentralizacién -COOTAD, la Ley de Propiedad Horizontal y su Reglamento
General. Estos bienes pueden ser espacios construidos y abiertos y deben permitir el libre acceso a
todos los copropietarios, los que deberan localizarse de manera estratégica, cumpliendo la ordenanza
de uso y ocupacién del suelo.

Los bienes exclusivos son los establecidos en la Ley de Propiedad Horizontal y su Reglamento General
tales como: el piso, casa o departamento de vivienda, patios de servicio, lavado, secado, jardines,
parqueaderos y anexos; local comercial, oficina o instalaciones industriales pertenecientes a los
copropietarios, definidos y delimitados en el proyecto arquitectdnico y determinados como tales en la
Declaratoria de Propiedad Horizontal; y, aquellos no declarados como bienes comunes.

Los retiros frontales, laterales o posteriores y terrazas de cubierta podran ser bienes exclusivos o
comunales.

Articulo 248.- Areas Comunales. - Se clasifican en: dreas construidas y areas recreativas abiertas de
acuerdo a los requerimientos del proyecto. Todos los espacios comunales deben permitir el libre acceso
a sus copropietarios.

Cuadro 33 Resumen de requerimientos de los espacios de uso comunal.

U IBIIUEY Grupos Requerimientos Area
comunal
> -
3 § A I(:hngun Ninguno
Q a -
S B S
7 2 C/D/E/F Area maxima paraportero o 9,50m2. De 4rea util (habitacion y medio bafio).
=g conserje.
B/C/D/E/F |Guardiania en retiro frontal No mayor a 5,0 m2. Incluido medio bafio.
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Estudios hidrosanitarios, eléctrico. Conversar con
director de DAPAC.

B/C

Sala de copropietarios

No inferior a 20 m2

D/E

Sala de copropietarios

1 m2 por unidad de vivienda o su equivalente para
comercios y oficinas. Con un méximo de 400 m2.

F

Sala de copropietarios/sala de
uso multiple

1 m2 por unidad de vivienda. Con un méximo de
400m?2.

B/C/D/E/F

Deposito de basura interno del
Conjunto

3m2. (1 por cada 20 unidades de vivienda).

Locales
comerciales y
oficinas
(Grupo A/B)

Baterias sanitarias.

De acuerdo a Normas de
Urbanismo.

Baterias sanitarias: Medio bafio de uso publico para
hombres y medio bafio de uso publico para mujeres
por cada 50 m2 de area util total acumulado de local
comercial. Para dreas menores a 50 m2 se requerira
de medio bafio de uso publico.

En toda bateria sanitaria se considerard un baflo
para personas con discapacidad y movilidad
reducida.

Arquitectura 'y

Edificios para
centros
comerciales (A
partir del
grupo C)

Guardiania, Oficina de
Administracion, sala de
copropietarios.

Estacionamiento para clientes y
baterias sanitarias,

Sala de copropietarios 1 m2 por cada 50 m2 del area
util de comercio, minimo 20 m2 y maximo 400 m2.
Oficinas de Administracion minimo 6m2.

De acuerdo a Normas de Arquitectura y
Urbanismo.

Baterias sanitarias: En centros comerciales para
locales menores a 50m2, se exigirad un medio bafio
para hombre y uno para mujeres por cada 10
locales.

En toda bateria sanitaria se considerard un bafio
para personas con discapacidad y movilidad
reducida.

*Adicional a lo establecido en el presente cuadro
debera cumplirse con lo establecido en las Normas
de Arquitectura y Urbanismo.

Edificios para
oficinas (A
partir del
grupo C)

Guardiania, Oficina de
Administracion, sala de
copropietarios.

Estacionamiento para clientes y
baterias sanitarias,

Sala de copropietarios Im2 por cada 50m2 del area
util de oficinas, minimo 20m2 y méximo 400m?2.
Oficinas de Administracién minimo 6m2.

De acuerdo a Normas de Arquitectura y
Urbanismo.

Baterias sanitarias: Para el caso de edificios de
oficinas en planta libre se calculara de la siguiente
manera: el drea til total de oficinas divido para 50,
cuyo resultado serd el namero de piezas sanitarias
(inodoros, lavabos, urinarios) estos se asignaran
50% para hombres y 50% para mujeres.

En edificios de oficinas se dispondra de baterias
sanitarias separadas para hombre y mujeres, de uso
publico, comprendida de inodoro, urinario y
lavamanos para hombres y dos inodoros y un
lavamanos para mujeres.

En toda bateria sanitaria se considerard un baflo
para personas con discapacidad y movilidad
reducida.
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*Adicional a lo establecido en el presente cuadro
debera cumplirse con lo establecido en las Normas
de Arquitectura y Urbanismo.
Edificios de |Baterias sanitarias, guardiania.|0.50m2 por cada estacionamiento, minimo
estacionamient |Oficina de Administracion, sala|20m2 maximo 400m2
08 de copropietarios Oficinas de Administracion 6m2
o Guardiania, Oficina de|De acuerdo a Normas de Arquitectura y
Edificios para - . . . ,
bodegas Administracion, estacionamiento|Urbanismo.
g clientes Oficinas de Administracion 6m2.
Zonas I
. B/C/D/E/F 15% del 4rea 1til del terreno.
recreativas
Edificios para L .
centrols) Espacios ajardinados, patios con
. mobiliarios urbanos, areas de|15% del 4rea ttil del terreno.
comerciales y o
. esparcimiento.
oficinas
Areas de
circulacion De acuerdo a  Normas  generales de
Arquitectura y Urbanismo y el cuadro 32 de la
peatonal y
. presente ordenanza.
vehicular

Articulo 249.- De los espacios construidos en los conjuntos habitacionales.

a)

b)

d)

Los grupos C, D, E y F tendran un area no menor a 9.5 m? (habitacion y medio bafio) para ser
utilizada por el portero o conserje, o en su defecto, facilidades para servicios de guardiania
externa en un area no mayor a 5 m%. que debera incluir medio bafio.

Los grupo B y C, tendra una sala comunal de copropietarios, que en ningun caso seré inferior a
veinte metros cuadrados (20 m?), incluido medio bafio para hombres y mujeres. Para los grupos
D, EyF, la sala comunal seré igual a un metro cuadrado por cada unidad de vivienda, comercios
u oficinas, con un maximo de cuatrocientos metros cuadrados que pueden estar divididos y
localizados hasta en cuatro sitios, con un 4rea no menor a 100 m?, con sus respectivos baterias
sanitarias diferenciados para hombres y mujeres.

Se podréan ubicar las 4reas comunales construidas en las terrazas de los edificios, ocupando como
maximo el veinte y cinco por ciento (25%) del area de la terraza. Esta construccion no sera
contabilizada en el niimero de pisos del edificio ni como érea til y deberd mantener un retiro
minimo de 5,00 metros del limite de la terraza hacia el retiro frontal.

Las areas comunales cubiertas requeridas por el proyecto, no se contabilizaran como area util.
Dentro de Conjuntos Habitacionales en el grupo B, C, D, E y F se dotara del espacio para deposito
de basura con un 4rea no menor de 3.00 m% ubicado hacia la via publica y dentro del lote, el
numero de los contenedores de basura estara en funcion al numero de viviendas, comercios u
otros.

Locales comerciales y oficinas en el grupo A, B deberan contar con baterias sanitarias: Medio
bafio de uso publico para hombres y medio bafio de uso por cada 50 m2 de area 1til total
acumulado de local comercial. Para dreas menores a 50 m2 se requerira de medio bafo de uso
publico. En toda bateria sanitaria se considerard un bafio para personas con discapacidad y
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g)

h)

k)

)

movilidad reducida. Adicionalmente a lo sefialado deberd cumplirse para este caso con lo
establecido en las Normas de Arquitectura y Urbanismo.

Edificios para centros comerciales en Propiedad Horizontal- En general para centros comerciales
se requerird; baterias sanitarias, guardiania, oficina de administracion minimo 6m? sala de
copropietarios en una proporcion de un metro cuadrado por cada 50 m* de comercios, en ningln
caso sera menor a 20 m%. Los estacionamientos para clientes se sujetaran a lo establecido en el
cuadro de Requerimientos Minimos de Estacionamientos de esta ordenanza. Las baterias
sanitarias En centros comerciales para locales menores a 50m2, se exigira un medio bafio para
hombre y uno para mujeres por cada 10 locales. En toda bateria sanitaria se considerara un bafio
para personas con discapacidad y movilidad reducida. Adicionalmente a lo sefialado debera
cumplirse para este caso con lo establecido en las Normas de Arquitectura y Urbanismo

Para centros comerciales populares se requerira: baterias sanitarias, guardianias, centros
infantiles, Oficina de Administracion, sala de copropietarios en una proporcion de un metro
cuadrado por cada 50 m? de comercios, en ningin caso serd menor a 20 m?. Los estacionamientos
para clientes, se sujetaran a lo establecido en el cuadro No. 14de Requerimientos Minimos de
Estacionamientos de esta ordenanza.

Para edificaciones de estacionamientos se requerird: baterias sanitarias diferenciadas para
hombres y mujeres, oficina de administracion, guardiania, sala de copropietarios en una
proporcion de 0.50 m? por cada estacionamiento, en ningln caso serd menor a veinte metros
cuadrados (20m?).

Para edificaciones de bodegas comerciales se requerird: guardiania, oficina de administracion y
estacionamientos para clientes, los que se calcularan de acuerdo a lo establecido en el cuadro No.
14 de Requerimientos Minimos de Estacionamientos de esta ordenanza.

Las oficinas de administracion en general tendran un drea minima de 6,0 m>. En edificios de uso
mixto se disefiard una sola unidad.

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 de tres pisos en adelante que vayan a ser declaradas en propiedad
horizontal de los grupos C, D, E y F; las comerciales RC3; asi como las destinadas a equipamiento
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.

Las edificaciones de uso residencial a ser declaradas bajo el régimen propiedad horizontal, grupos
E y F podran considerar un sistema central de almacenamiento de gas licuado de petroleo, para
ser distribuido por tuberia a cada departamento de conformidad con las normas establecidas por
el INENy el cuerpo de Bomberos.
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El cuerpo de bomberos se encargara de la revision y aprobacion del sistema de
almacenamiento.

Podran instalarse en reemplazo de los requerimientos individuales las lavadoras y secadoras de
uso comunal y compactadoras de basura Casilleros postales; Toda edificacién declarada en
propiedad horizontal, grupos D, E y F contara con casilleros para el servicio postal.

Antenas de telecomunicaciones: En todas las edificaciones destinadas a uso residencial grupos E
y F, se deberdn prever instalaciones para antenas colectivos de telecomunicaciones
(radiocomunicaciones, radio y television) que deberan emplazarse en un sitio especifico para este
fin, donde causen menor impacto visual urbano. En relacion a las antenas de telecomunicaciones
(Estaciones Base Celular), deben cumplir con la regulacion ambiental correspondiente previa a
su instalacion y operacion, la misma que contemple la participacion social aprobada por la
autoridad ambiental competente, conforme la normativa ambiental vigente.

Energia Eléctrica. -Los Conjuntos Habitacionales declarados bajo el Régimen de Propiedad
Horizontal se sujetaran a las normas técnicas implementadas por la institucion correspondiente.

Articulo 250.- Zonas recreativas y comunales. —

a. En caso de edificios o Conjuntos Habitacionales, se destinard, para areas verdes y
comunales el 15 % del area util del terreno, de la cual el 50% de dicha area se destinara
exclusivamente para 4reas verdes.

b. Paralos grupos B, C, D, E y F estas areas deben estar concentradas maximo hasta en dos
cuerpos, facilmente accesibles a una distancia no mayor a 500 metros hasta la vivienda
mas apartada y serdn susceptibles de implantarse equipamientos.

c. Para las construcciones que se han sometido al reconocimiento legalizacion de
construcciones informales, en caso de no cumplir con el 15% de las 4reas verdes deberan
pagar en efectivo.

d. La entrega de la sumatoria de dreas verdes comunales y de vias no debera exceder del
35% (treinta y cinco por ciento) de la propiedad, y estard en funcion de la densidad
asignada al sector.

e. Para el célculo de las areas verdes no se tomaran en cuenta las superficies destinadas a
franjas de proteccion, 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, afectaciones eléctricas poliductos, agua
potable, alcantarillado, afectaciones viales, etc.
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f. En edificaciones en altura, existentes, que se acojan a ampliaciones por los cambios de
zonificacion, podran utilizarse las terrazas como zonas recreativas abiertas, siempre y
cuando cuenten con las debidas seguridades y sean disefiadas especificamente para dicho
fin, en tal efecto la altura del antepecho solido serd de 1.20 m. y un cerramiento
transparente, tipo baranda metalica o similar, hasta una altura total de 1,80 m.

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

h. A maés de las dreas verdes requeridas por la normativa, adicionalmente podran ser
destinadas para areas verdes recreativas de uso comunal, las franjas de proteccion de rios
y quebradas: siempre y cuando se estabilicen los taludes y se construyan cercas vivas de
proteccion respetando el retiro establecido, debiendo ser estas dreas encespedadas y
arborizadas con especies nativas del lugar.

Articulo 251.- Areas de circulacion peatonal y vehicular. - En conjuntos habitacionales el proyecto de
vias debe integrar sus redes de infraestructura y vialidad a las redes generales (existentes y/o
planificadas) de su entorno, para lo cual se verificara que exista la factibilidad del servicio sea esta de
iniciativa municipal o privada.

Las vias tendran un trazado perpendicular salvo que las caracteristicas del terreno obliguen a otra
solucion técnica.

Deben estar convenientemente separados de las areas de riesgo, deslizamientos, zonas pantanosas,
zonas de rellenos y depositos de basura y excretas.

Las vias de entrada y salida al conjunto habitacional tendran distancia maxima entre si no mas de 200
metros y seran integradas a la red vial urbana existente o proyectada.

El disefio de las vias se sometera al siguiente cuadro:

Cuadro 34 Secciones de circulacion peatonal y vehicular

No.
No de Minimo - ) )
. Ancho | No. Minimo de Carril de Longitud
. Carriles de i i ) ) Acera Ancho
Tipo ) Carril carriles de estacionamiento desarrollada L.
por carriles de . i (m) minimo
) ) » (m) | estacionamiento (m) (m)
sentido | circulacion
envia
A 1 1 3.00 * * * Hasta 30 3.00
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B 1 1 3.00 * * Hasta 80 6.00
C 1 2 3.00 * * 2.00 | De80a200 | 10.00
13.40
D 2 2 3.00 1 2.40 2.50 | Masde 200 m
minimo

Deben ademas cumplir con las siguientes condiciones:

a.

Contar con una via principal que articule las vias de menor jerarquia, cuya longitud total
medida a partir de la linea de fabrica definira el ancho de la misma, de acuerdo al cuadro
de vias para conjuntos habitacionales.

Las vias colectoras dentro del conjunto deberan sujetarse al ancho de las vias del sector.
En los casos en que la morfologia del lote impida la ejecucion de la norma, la Direccion
de Planificacion Territorial podra, excepcionalmente, autorizar el cambio de la norma,
tanto para circulacion interna como para acceso al proyecto.

En conjuntos tipos E y F se debera contar con disefios de accesos y salidas vehiculares
claramente definidos.

Las garitas de vigilancia no podran obstaculizar la circulacion peatonal o vehicular.

La via vehicular sin continuidad o salida, a partir del grupo C, debe disponer de una curva
o facilidad de retorno con un radio minimo de 5 m, al término de la misma.

El disefio y tratamiento de calzadas y aceras podra ser modificado por el proyectista sin
disminuir el ancho normativo de la via.

El nimero de estacionamientos y las normas generales para la implantacion de los
mismos estard regulado de acuerdo a lo establecido en la seccion quinta del Capitulo I11
de Estandares Urbanisticos de esta ordenanza.

Los grupos Cy D deberan incorporar un mddulo de 2 estacionamientos para vehiculos menores (motos,

bicicletas).

Los grupos E y F deberan incorporar 3 médulos de estacionamientos para vehiculos menores.

El mddulo de estacionamiento de vehiculos menores tendra una dimensién minima de 2.30 m. por 4.80

m. y deberd albergar ocho bicicletas o tres motos. Se localizara en un lugar cercano al acceso principal

de la edificacion, separada y diferenciada del area de parqueo vehicular; contaran con sefializacion e

identificacidn visible; contara con elementos de sujecidn para estabilizar las bicicletas.

Articulo 252.- Normas complementarias. - Los normas complementarias seran:

a. Limitaciones en dreas historicas. En las dreas histdricas patrimoniales, casas patrimoniales, areas
de rehabilitacion urbana y barrios con inventario selectivo, no se permitira construccion de los
grupos D, Ey F.
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b. Las edificaciones a construirse bajo el régimen la propiedad horizontal en las areas histdricas
patrimoniales, se sujetaran a las disposiciones especificas para dichas areas y a las siguientes:

e Se entendera por pasaje comun a galerias, escaleras, zaguanes o pasos de acceso libre para todos
los copropietarios.

o Las unidades independientes pueden constituirse por crujias, permitiéndose la organizacion
interna en dos plantas (tipo duplex) con ventilacion vertical interna Esta organizacion no
implicara la modificacion de corredores, galerias, escaleras, zaguanes, patios, debiendo
respetarse la tipologia estructural y la expresion arquitectonica de fachadas, tanto exteriores como
interiores.

¢. ¢) También podran construirse las unidades independientes por pisos o partes de los mismos,
siempre y cuando, los entrepisos y las paredes entre unidades, tengan caracteristicas constructivas
que garanticen privacidad.

d. d) La altura de los cerramientos entre espacios comunitarios de uso exclusivo y/o entre espacios
de usos comunitarios exclusivos y comunales podra ser hasta de 2,00 metros.

e. ¢) Las vias vehiculares sin continuidad o salida deben disponer de una curva o facilidad de retorno
al término de las mismas. Las facilidades de retomo pueden solucionarse en terminacion cuadrada,
rectangular, circular, circular lateral, tipo T, tipo Y, y en rama principalmente. Se disefiaran curvas
de retorno segun la formula:

r=(C+1/2C)/2
Donde:
c- significa ancho total de la via
r- radio de curva de linea de fabrica del predio.

La contra curva de disefio del bordillo (tangente a la curva de retomo), tendra un radio equivalente a
1,25 veces el radio de curva de retomo.

Articulo 253.- Soluciones habitacionales dentro de urbanizaciones aprobadas. - Si los proyectos
habitacionales se desarrollan en un predio dentro de las urbanizaciones aprobadas, se respetara la
zonificacién correspondiente, se destinard el 15% del area util del terreno, para areas verdes y
comunales. Para aquellos conjuntos pertenecientes al grupo A que no cumplan con el 15% de areas
verdes exclusivas estas podran compensar con el pago en efectivo.

Articulo 254.- Modificatoria de la declaratoria de propiedad horizontal. -Para el caso de las propiedades
horizontales modificatorias, se aplicard lo dispuesto en la Ley de Propiedad Horizontal. Ninguno de los
copropietarios puede hacer obras que signifiquen modificaciones de la estructura resistente ni hacer
aumentos de edificacion en ningun sentido ni horizontal ni vertical. Para realizar esta clase de obras se
necesita la aprobacién del 75% de los copropietarios.
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Para realizar modificaciones en la fachada siempre que no impliquen cambios o afectacion a la
estructura, se requeriran de la aprobacion del 60% de los copropietarios. En todos los casos anteriores,
la asamblea de copropietarios debera conocer un informe técnico de la propuesta de modificacion o
aumento antes de pronunciarse, y para la realizacidn de las obras debera obtenerse la autorizacién de
la respectiva municipalidad. Si se procede sin esta autorizacion, la responsabilidad recaerd en los
condoéminos que hubieren autorizado la reforma".

Articulo 255.- Tasa de aprobacién. - Todo tramite de Aprobacion de Declaratoria en Propiedad
Horizontal cancelara una tasa equivalente al dos por mil del monto que resulte de multiplicar el drea
bruta de construccion por el costo del metro cuadrado de construccidn vigente, determinado por la
Camara de la Construccién de Pichincha. Para el caso de propiedades horizontales que van ser
modificadas, se cancelara un rubro por gastos administrativos equivalente al uno por mil, del monto
que resulte de multiplicar el drea bruta de construccidn por el costo del metro cuadrado de construccion
vigente, determinado por la Cdmara de la Construccion de Pichincha.

Articulo 256.- Modificatorias de propiedad horizontal en condiciones de uso y ocupacién del suelo en
el drea de amenazas volcanicas potenciales del volcan Cotopaxi.- El presente proceso se aprobara
siempre y cuando tengan el plan de contingencia con las rutas de evacuacion desde el predio hasta los
lugares asignados por el Municipio como albergues o sitios de encuentro seguros, especificando las
acciones que seran ejecutadas en el caso de alerta volcanica, entre otras actividades normadas por la
Direccién de Gestion de Riesgos, y no aumente el area de construccion ni el numero de alicuotas.

Seccion quinta
Control para habilitacion de suelo y edificacion

Paragrafo primero
Consideraciones generales

Articulo 257.- Del control territorial. - La actuacion municipal en materia de control del uso y ocupacion
del suelo, tiene por objeto comprobar que las distintas actuaciones del administrado autorizadas en el
régimen de licenciamiento urbanistico, estén de acuerdo con las normas administrativas del PUGS, otros
instrumentos de planificacidn y reglas técnicas vigentes; asi como restablecer, en su caso, la ordenacion
infringida, de conformidad con el ordenamiento juridico municipal.

Articulo 258.- Objetivos del control territorial. - El control del uso y ocupacién del suelo persigue los
siguientes propdsitos:

a) Realizar controles permanentes a todas las obras de habilitacion del suelo y edificacion en el
canton Rumidahui, para verificar el cumplimiento de las normas administrativas, instrumentos
de planificacion y reglas técnicas vigentes y que estén de acuerdo con el contenido de las
correspondientes licencias urbanisticas.
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b) Arbitrar las medidas destinadas a restaurar el orden urbano alterado y a reponer los bienes
afectados a su estado anterior.

Articulo 259.- Entidad responsable del control de uso y ocupacién del suelo. - El Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal Rumifiahui a través de la Direccion de Gestidon Territorial, adoptara las
medidas necesarias para la regulacion del uso y ocupacion del suelo vy, la Direccién de Comisaria
Municipal realizara el control y sancidon del uso y ocupacion del suelo, de conformidad con las
competencias correspondientes y las normas establecidas en la presente ordenanza.

Articulo 260.- De las obligaciones durante el proceso de construccidn. - En el lugar de la construccion,
debera disponerse lo siguiente:

1. Roétulo de identificacion en el acceso a la obra y en lugar visible de acuerdo a lo previsto en esta
ordenanza.

2. Sistemas de limpieza y seguridad para vecinos y transeuntes, para edificios de mas de dos plantas
o en linea de fabrica, para ello el propietario debera construir un cerramiento perimetral, cubierto
con lonas o zinc sin interferir la circulacion y seguridad del peaton.

3. Reposicion de obras destruidas. Si durante el proceso de construccion se causare dafios a bienes
de uso publico como calzadas, bordillos, aceras, parterres, parques, por el transito de equipos
pesados de construccion, transporte de materiales, etc., el responsable técnico y propietario dara
el mantenimiento del caso que permita la adecuada utilizacion de tales bienes, y al finalizar la
obra tendrd la obligacion de restituir o reparar, en forma definitiva, el dafio ocasionado.

Articulo 261.- Incumplimiento en obras. - En caso de que en los controles se establecieran
inconsistencias entre las obras licenciadas vy las realizadas, se debera dejar constancia de estas en el
informe técnico correspondiente para efectos de la iniciacién del proceso administrativo sancionador
por parte de la Direccion de Comisaria Municipal.

Paragrafo segundo

Reglas técnicas para control

Articulo 262.- Reglas técnicas objeto de control. - A fin de garantizar la funcionalidad, estabilidad y
seguridad de las personas, bienes y el ambiente y coadyuvar al orden publico y la convivencia ciudadana,
en el proceso de ejecucién de obras relacionadas de uso y ocupacién del suelo se controlara el
cumplimiento de siguiente normas y reglas técnicas:

o Asignaciones de zonificacion para el fraccionamiento del suelo, dimensiones y superficie de los
lote, frente minimo, afectaciones y contribuciones de areas verdes; de edificacion, como retiros
de construccion de la edificacion, coeficiente de ocupacion del suelo en planta baja, coeficiente
de ocupacion del suelo total, volumen y altura de las edificaciones, dimensiones de locales; las
categorias, dimensiones y trazados de las vias; afectaciones por vias, rios, quebradas y otras
especiales definidas en el PUGS, las reglas técnicas municipales.
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o Las reglas técnicas determinadas como objeto de control por la autoridad municipal encargada,
en materia de prevencion de incendios y régimen de propiedad horizontal.

o Las previstas en la Normas Ecuatorianas de la Construccion.

o Lasnormas INEN de accesibilidad universal.

No obstante, el propietario, los profesionales que intervinieron en la planificacion, disefio y ejecucion
del proyecto y el fiscalizador en caso de que corresponda, serdn solidariamente responsables del
cumplimiento de todas las reglas y normas técnicas que les sean de aplicacidn, y no solo de las que son
objeto de control por parte del GADMUR. Es también de responsabilidad solidaria de los sujetos
sefalados en este apartado, el realizar los controles minimos de calidad que la ley exige para los
diferentes materiales estructurales y elementos no estructurales.

Paragrafo tercero
Control para habilitacién de suelo y edificacién

Articulo 263.- Control para habilitacion de suelo y edificacion. - El control de procesos constructivos de
obras de habilitacion del suelo y edificacion se realizara a través de controles aleatorios, programados,
especiales y/o por reporte de la Direccidn de Fiscalizacion en las obras que se acojan a esta.

Para garantizar la ejecucion de obras en los procesos de habilitacion del suelo que demanden la
construccidn de obras viales y de infraestructura, los propietarios promotores de fraccionamientos o
urbanizaciones suscribiran un convenio con la Direccidn de Fiscalizacién a fin de que esta dependencia
realice el control y seguimiento de estas obras, incluido el equipamiento comunitario. Los informes de
la Direccion de Fiscalizacion seran vinculantes para el levantamiento de garantias y la emision del
informe de habitabilidad.

Articulo 264.- Controles aleatorios. - La Direccion de Comisaria Municipal, realizard periddica y
aleatoriamente inspecciones a los procesos constructivos a fin de verificar la existencia de la licencia
correspondiente. El cumplimiento de las reglas técnicas en las edificaciones licenciadas estara a cargo
de la Direccidn de Planificacion Territorial previo a la devolucion del fondo de garantia. Esta disposicion
aplica también para la ejecucién de obras menores de edificacion.

Articulo 265.- Controles programados. - Para garantizar el cumplimiento de las obras autorizadas de
habilitacién del suelo y edificacion, la Direccidn de Fiscalizaciéon coordinard al menos los siguientes
controles programados obligatorios:

a) Con la Direccion de Fiscalizacion:

o Control 1: Cuando se haya realizado la apertura de vias, para constatar el cumplimiento de las
secciones y caracteristicas de las vias aprobadas y su integracion a la red local; comprobar las
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cabidas generales y el replanteo de los predios, retiros y afectaciones; y, el cumplimiento del
cronograma de obras.

e Control 2: Tiene por efecto comprobar que se han terminado las obras, se han realizado las vias,
los sistemas de agua potable y alcantarillado, y el equipamiento de las areas verdes y comunales.
En caso de incumplimiento las Direcciones de Fiscalizacion, Agua Potable y Alcantarillado y
Planificacion Territorial remitiran a la Direccion de Comisaria Municipal los informes
respectivos para el inicio del expediente sancionador, sin perjuicio de las reparaciones que tengan
que efectuarse y que son de responsabilidad del constructor responsable.

b) En obras mayores de edificacion:

e Control 1: Cuando se haya realizado las excavaciones para la cimentacion y previo a la fundicion
de cimientos y columnas, para constatar el cumplimiento del planteamiento estructural, los retiros
de edificacion y la no afectacion a predios colindantes.

o Control 2: Cuando la obra de construccion tenga armada la primera losa o la estructura de
cubierta, previo a su fundicion para constatar el cumplimiento del planteamiento estructural, la
altura entre losas, la ubicacion y dimensiones de la circulacion vertical y el area de construccion
autorizada.

o Control 3: Al finalizar el proceso constructivo en el que se constatara las dreas, dimensiones y
altura de los ambientes, circulaciones, instalaciones, medidas de proteccion contra incendios, de
ser el caso, en concordancia con el proyecto técnico aprobado en la licencia urbanistica. Una vez
establecida la conformidad se podrd emitir el informe de Habitabilidad o aprobatorio de
finalizacion.

Una vez que tenga estas constancias se emitira el informe de Habitabilidad o favorable de finalizacion
de obras.

Pardgrafo cuarto
Informe de Habitabilidad aprobatorio de finalizacidn de la habilitacion o edificacién

Articulo 266.- Informe aprobatorio de finalizacidn de la habilitacion o edificacién. — Constituye en la
revision de todos los permisos, la acreditacion emitida por la Direccidn de Planificacion Territorial, de
que la ejecucidn de obras y la intervencidn constructiva ha sido ejecutada de conformidad con el
proyecto técnico y las condiciones en que la licencia urbanistica respectiva fue otorgada, y que se
encuentra en estado de ser habitada y es apta para su destino especifico. Este informe faculta la
devolucion de garantias presentadas.

Articulo 267.- Informe de Habitabilidad aprobatorio de finalizacidon de la habilitacidon o edificacion en
obras con fiscalizacion. - Las obras que se ejecuten con fiscalizacion estaran exentas de los controles
programados y en su remplazo deberdn acreditar ante fiscalizacion municipal mediante informes
técnicos del fiscalizador contratado, la correcta aplicacion en la construccion del proyecto técnico
autorizado en la respectiva licencia urbanistica, la calidad de los materiales y los procedimientos
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constructivos. Estos informes se presentaran trimestralmente y al finalizar el proceso constructivo con

el cual se expedira el informe aprobatorio de finalizacién de obras.

Articulo 268.- Caracteristicas del informe de Habitabilidad aprobatorio de finalizacidn de la edificacion:

1.

Se otorgara siempre que haya cumplido con lo siguiente:

Contar con los informes favorables de cada uno de los controles realizados por la Direccion de
Planificacion Territorial.

Contar con servicios de agua potable, energia eléctrica y alcantarillado o sistema de evacuacion
de aguas servidas.

Que el Cuerpo de Bomberos haya emitido un informe favorable del sistema contra incendios en
edificaciones a partir de 1000 m? de 4rea bruta.

Las edificaciones con usos residenciales deberan contar por cada unidad habitacional las
siguientes condiciones minimas: cocina y baflos terminados, puertas y ventanas instaladas, no
siendo necesarios los trabajos de acabados al interior de la edificacion, tales como carpinteria,
ventanas interiores, recubrimiento de pisos, pintura y enlucido.

En edificaciones que requieran obligatoriamente uno o varios ascensores, aquellos deberan
encontrarse en funcionamiento.

Las edificaciones con otros usos deberan concluir el proceso constructivo en su totalidad.

Las edificaciones que se hayan planificado constituirse bajo el régimen de propiedad horizontal,
deberan contar con las areas comunales totalmente construidas, equipadas y terminadas.

La Direccion de Planificacion Territorial podra emitir el informe aprobatorio de finalizacion de
la edificacion por cada etapa ejecutada.

Cuando el administrado requiera un certificado de avance del proceso constructivo, podra
solicitarlo a la Direccion de Planificacion Territorial, para lo cual y previo a su emision se debera
realizar el control respectivo.

Paragrafo Quinto

Garantias por habilitacion del suelo

Articulo 269.- Garantia por la construccion de obras de infraestructura y equipamiento comunitario. -

Para garantizar la ejecucion de las obras de infraestructura se constituira hipoteca y consecuentemente

la prohibicion de enajenar a favor del Municipio, sobre el o los lotes producto del fraccionamiento de

urbanizacion, en el monto del costo de las obras de infraestructura incluido el equipamiento

comunitario de acuerdo al cronograma valorado de obras presentado por el propietario, proyectista o

urbanizador, actualizado a los costos vigentes, emitidos por la Direccidn de Planificacién Territorial. La

hipoteca y prohibicion de enajenar de los lotes entregados a la municipalidad para garantizar la

construccion de obras de infraestructura no serd susceptible de subrogacidon mientras no se cuente con

el 100% de ejecucion de obras, lo cual serd informado por la Direccion de Fiscalizacion del GADMUR.
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Elinicio de las obras de Infraestructura, seran autorizados por la Direccidn de Fiscalizacion del GADMUR,
una vez suscrito el Convenio de Fiscalizacidn de obras, su incumplimiento dara lugar a la negativa para
levantar la hipoteca de los lotes entregados para la construccion de obras y equipamiento comunitario.
Los promotores de los Proyectos de fraccionamiento en los cudles existan pasajes y areas verdes, asi
como en las urbanizaciones pagaran al GADMUR, el 4% del monto total de la construccion de las obrasde
infraestructura y equipamiento comunitario, por concepto de fiscalizacidon para cuyo efecto debera
suscribirse el respectivo Convenio de Fiscalizacion de obras de infraestructura y equipamiento
comunitario y/o de areas verdes.

Concluidas las obras de infraestructura, el propietario entregara al Municipio dichas obras mediante un
acta entrega recepcion definitiva.

Articulo 270.- Levantamiento de la hipoteca y prohibicidon de enajenar del o los lotes hipotecados por
obras de infraestructura.- Para el levantamiento de la hipoteca y prohibicidn de enajenar, solicitado por
el proyectista, urbanizador y/o propietario/s, Procuraduria Sindica previo informe emitido por la
Direccion de Fiscalizacion del GADMUR elaborara el informe juridico favorable para el sefior Alcalde, el
cual remitira a la Comision del Concejo Municipal correspondiente, de conformidad a lo que establece
el articulo 483 del COOTAD, la cual a su vez elaborara el o los informes recomendando al Concejo
Municipal su respectiva aprobacion.

Si vencido el plazo establecido en la Ordenanza de creacion de la Urbanizacidn, el propietario no ha
ejecutado las obras de infraestructura segun el cronograma valorado de ejecucion de obras, incurrira
en mora; y, la Municipalidad, previo el informe técnico motivado emitido por la Direccion de
Fiscalizacion del GADMUR notificara al/los propietarios/os de los lotes de terreno producto/s del
Fraccionamiento, Urbanizacion, con el siguiente procedimiento:

a. Elinicio de la ejecucion de la obra por parte de la Municipalidad a través de la Direccion
de Obras Publicas considerando la existencia de presupuesto, mismas que se las cobrara
a los propietarios de los lotes productos del fraccionamiento, y en las urbanizaciones y/o
personas juridicas constituidas para el efecto, a través de la emision del titulo de crédito
por concepto de contribucion especial de mejoras especificas mas un recargo del 40%,
que en el caso de no ser cancelados de manera inmediata sera cobrado mediante via
coactiva y cuya hipoteca no podra ser levantada hasta que se concluya totalmente el pago
por obras de infraestructura a la Municipalidad.

b. El inicio del proceso de remate de los lotes hipotecados a favor del GADMUR, previo
informe técnico emitido por la Direccion de Fiscalizacion del GADMUR, sobre el
cumplimiento y porcentaje de ejecucion de obras de infraestructura, se realizara por la
via judicial de acuerdo al ordenamiento juridico vigente.
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Paragrafo Sexto
Garantias por Construccién

Articulo 271.- Garantias por construccion. - EIl GADMUR, exigira que se deposite en la Tesoreria
Municipal o en las instituciones financieras que tienen convenio de recaudacion con el GADMUR, una
garantia, de acuerdo al siguiente cuadro:

Cuadro 35 Garantias por tipo de construccion

Tipo de vivienda Costo

] . . 0% De acuerdo art. 23 -Ordenanza 012-2014 Ordenanza que regula los
Interés social (Debidamente L ) o L )
- ] Desarrollos urbanisticos Tipo Lotes con servicios basicos en el Cantén
calificada por el Nidal)

Rumifiahui.
Residencial 0.9% de una RBUM por metro cuadrado de construccion de area bruta.
Industrial 1% de una RBUM por metro cuadrado de construccion de drea bruta.

Con el objeto de que la construccidn se sujete a los planos y licencias de construccion aprobados por el
Municipio, este Fondo servird para asegurar el cumplimiento de las disposiciones de esta Ordenanza.
Esta garantia tendra una vigencia de dos afios a partir de la fecha de emisién del Titulo de Crédito, en el
caso de que por alguna razén debidamente motivada y justificable a la terminacién de los dos afos, el
propietario no ha terminado la construccidn, treinta dias antes de su vencimiento podra solicitar por
una sola vez la ampliacién de plazo de la misma, por un periodo igual al inicialmente otorgado (dos
afios), manteniéndose de esta manera vigente la garantia, cuya prorroga no puede ser por partes, lo
cual serad comunicado al interesado por la Direccidn de Planificacidn Territorial.

Si el usuario lo deseare, podra solicitar la devolucién parcial del fondo de garantia, calculado de acuerdo
al estado de la obra, siempre y cuando en la construccidn se encuentre culminada la obra gris (enlucidos
horizontales y verticales), la devolucidn del dinero, no sera mayor al 50% del total del valor depositado
en garantia.

Articulo 272.- Requisitos para devolucion del fondo de garantia parcial. — Los requisitos para devolucion
del fondo de garantia parcial son los siguientes:

a) Solicitud dirigida al Director de Planificacion Territorial.

b) Permiso de construccion o permiso de trabajos varios aprobados.

¢) Copia de los planos arquitectonicos y estructurales aprobados.

d) Certificado bancario del beneficiario directo, sea cuenta comente o de ahorros de bancos o
cooperativas registradas en el Banco Central del Ecuador, para realizar la transferencia del
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fondo de garantia.

e) Copias de la cédula de ciudadania y papeleta de votacion del propietario o representante
legal.

f) Carta del ultimo pago del impuesto predial.

g) Certificado de no adeudar al municipio.

h) Comprobante original del pago correspondiente respecto al Fondo de Garantia.

Articulo 273.- Procedimiento para devolucién del fondo de garantia parcial. - El procedimiento para la
devolucion del fondo de garantia parcial son los siguientes:

a) Inspeccion del técnico de la Unidad de Desarrollo Urbano.

b) En caso de ser favorable se emitird un Informe Técnico a la Direccion Financiera para que
se proceda a la devolucion del 50% del fondo de garantia.

¢) En caso de ser desfavorable se emitird un Informe Técnico fundamentado, el mismo que
deber4 ser retirado en el Archivo General.

Articulo 274.- Forma de pago. - El fondo de garantia se cobrara de la siguiente forma:

Cuadro 36 Formas de pago

Grupo Pago
A-B Efectivo
C en adelante. Efectivo o Pdliza

Articulo 275.- Requisitos para la devolucidn del fondo de garantia total. - Los requisitos para devolucion
del fondo de garantia total son los siguientes:

a) Solicitud dirigida al Director de Planificacion Territorial.

b) Licencia Urbanistica de construccion o trabajos varios aprobados.

¢) Copia de los planos arquitectonicos y estructurales aprobados.

d) Certificado bancario del beneficiario directo, sea cuenta corriente o de ahorros de bancos o
cooperativas registradas en el Banco Central del Ecuador; para realizar la transferencia del
fondo de garantia.

e) Copias de la cédula de ciudadania y papeleta de votacion del propietario o representante
legal.

f)Carta del ultimo pago del impuesto predial.

g) Certificado de no adeudar al municipio.

h) Comprobante ORIGINAL del pago correspondiente al Fondo de Garantia.

Articulo 276.- Procedimiento para devolucion del fondo de garantia total:

a) Inspeccion del técnico de la Unidad de Desarrollo Urbano.
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b) Se enviara internamente el expediente completo a la Direccidn de Agua Potable para que
emita el Informe Técnico pertinente, mismo que servird de base para la emision de la
Licencia de Habitabilidad. En caso de ser favorable se continuara con el proceso, caso
contrario se enviara el expediente al Archivo General.

¢) La Unidad de Desarrollo Urbano emitira un Informe Técnico Motivado a la Direccion
Financiera para que se proceda a la devolucidn del fondo de garantia o retencion de ser el
caso.

Articulo 277.- Requisitos de solicitud de ampliacién de plazo. — Los requisitos de solicitud de
ampliacién de plazo son los siguientes:

a) Solicitud dirigida al Director de Planificacion Territorial.

b) Documentos que justifiquen casos fortuitos o fuerza mayor.

c) Permiso de construccion o permiso de trabajos varios aprobados;

d) Copia de los planos arquitectdnicos y estructurales aprobados;

e) Copias de la cédula de ciudadania y papeleta de votacidn del propietario o
representante legal.

f) Carta del Ultimo pago del impuesto predial.

g) Certificado de no adeudar al municipio

Articulo 278.- Devolucién de garantias. - La Direccidn Financiera a través de la Tesoreria Municipal,
devolvera al propietario o representante legal, el fondo de garantia otorgado, previa la presentacion de
la Licencia de Habitabilidad, conferido por la Direccidn de Planificacidn Territorial, quien la emitira en
base a los Informes Técnicos pertinentes.

Articulo 279.- Prescripcion. - Si no se hubiere solicitado la devolucion del valor de la garantia en el plazo
de tres afios, contados a partir de la fecha en que fue emitido el Titulo de Crédito, prescribira el derecho
para el usuario de cobrarlo, y pasara a formar parte de los fondos municipales, previo informe motivado
de la Direccion de Planificacion Territorial.

Articulo 280.- Pérdida del fondo de garantia. - En caso de que el usuario haya incumplido o contravenido
a lo aprobado en planos, perdera el fondo de garantia, previo el informe técnico motivado y la peticion
del Director de Planificacion Territorial, y ademas el GADMUR se reserva el derecho de emprender las
acciones que las ordenanzas y la ley le asista.

Secci0n sexta
Del régimen sancionador
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Paragrafo primero
Generalidades

Articulo 281.- Procedimiento sancionador. - En el procedimiento administrativo sancionador se
garantizara el debido proceso y la tutela efectiva y expedita de los derechos establecidos en la
Constitucion y la ley, conforme lo dispuesto en Cddigo Organico Administrativo en sus articulos 248 al
260 y se efectuara la debida separacion entre la funcion instructora ejercida por el instructor (a), que
debera ser abogado o Doctor en jurisprudencia y servidor dentro de la Direccion de la Comisaria
Municipal y la funcién sancionadora, ejercida por el director de la Comisaria Municipal que debera ser
Abogado o Doctor en jurisprudencia, garantizando de esta manera que su funcién corresponda a
servidores publicos distintos.

Paragrafo segundo
Infracciones y sanciones en habilitacidn de suelo
Articulo 282.- Infracciones graves y sancion. -

1. Sin perjuicio de las acciones civiles y penales a que tuvieren lugar, constituye infraccion grave y
sera sancionada con una multa equivalente al 50 % del avaluo del terreno actualizado por el
GADMUR, la o las personas de que hecho realizaren subdivisiones fraccionamientos o
urbanizaciones sin autorizacion municipal no pudiendo exceder dicha multa de cien salarios
basicos unificados de los trabajadores en general.

2. Las personas que siendo propietarios de derechos y acciones finquen en un drea determinada sus
derechos y este hecho constituya division fisica del predio, o utilicen cerramientos o intervengan
con cualquier proceso de parcelacion el terreno de copropiedad sin autorizacion municipal seran
sancionados con una multa equivalente al 50% del avaltio del terreno actualizado por el
GADMUR.

3. Respecto a quienes ejecuten actividades industriales no compatibles con el uso de suelo, tienen
la obligacion de presentar para la respectiva aprobacion y tramite, el Proyecto de Retiro
Definitivo. En caso de verificarse el incumplimiento de alguna de las etapas del proyecto de retiro
definitivo, seran sancionadas con la multa equivalente a cinco salarios basicos unificados por
cada etapa previo informe por parte de la Direccion de Planificacion Territorial y se tomaran las
medidas cautelares correspondientes, mismas que dependiendo de la gravedad podran incluso ser
causal de clausura y paralizacion inmediata y definitiva de las referidas actividades industriales.

4. En caso de incumplimiento de las secciones y caracteristicas de las vias aprobadas y su
integracion a la red local, asi como el incumplimiento en la terminacion de las obras y el
incumplimiento en las areas verdes y comunales, previo informe por parte de la Direccion de
Planificacion Territorial, donde se establecera el valor de las obras o areas y la posibilidad de
reparacion fisica de las obras o areas motivo de incumplimiento los propietarios del proyecto
seran sancionados de acuerdo al siguiente procedimiento:
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4.1 Establecer el valor de las obras o areas motivo de incumplimiento, realizadas por la
Direccion de Fiscalizacion y Planificacion Territorial.

4.2 Establecer la posibilidad de reparacion fisica de las obras o dreas motivo de incumplimiento.

4.3 Para el caso de obras no cumplidas y reparables, se establecera una multa de 5 RBUM por
cada $10.000,00 dolares del avaliio o su excedente, a mas de la reparacion o restitucion de
las obras establecidas en el proyecto original.

4.4 Para el caso de obras no cumplidas y no reparables, se establecera una multa de 10RBUM
por cada $10.000,00 dolares del avalio o su excedente.

4.5 Par el caso de incumplimiento en la cabida de areas verdes y construccion de areas
comunales, se establecerd una multa de equivalente a 5 RBUM y la complementacion y/o
restitucion de las obras o dreas establecidas en el proyecto original.

4.6 En todo caso, y sin perjuicio de las sanciones que se establecen, el GADMUR podra ejecutar
las obras sujetas al incumplimiento a través de la Direccion de Obras Publicas con una
recarga de un 50% del valor de las obras, en el caso de no ser cancelados de manera
inmediata serd cobrado mediante via coactiva.

Articulo 283.- Requerimiento de Permisos. - Requeriran permisos las actividades realizadas por
particulares enunciadas a continuacion:

e Todo acto de aprovechamiento urbanistico o habilitacion de suelo; movimientos de tierra;
modificacion de estructura; y, las demoliciones.

o Las construcciones y la implantacion de cualquier edificacion.

¢ Toda actividad comercial, industrial y de servicios.

Articulo 284.- Permiso para obras y proyectos publicos. - Las Instituciones de la Administracion Publica
Central, Organismos Publicos en General y las Empresas Publicas deberdn solicitar al Gobierno
Autédnomo Descentralizado Municipal de Rumifiahui las autorizaciones y las licencias para la ejecucion
de cualquier obra o proyecto publico que se pretenda implantar dentro de la circunscripcion territorial
cantonal.

Articulo 285.- Principio de Tipicidad. - Constituyen infracciones administrativas las vulneraciones al
ordenamiento juridico tipificadas como tales en la presente Ordenanza.

A cada infraccién administrativa le correspondera una sancion administrativa principal y de ser el caso
una sancion administrativa accesoria siempre que la gravedad y la naturaleza de la infraccidn lo exija.

Articulo 286.- Obligacion adicional de reparar el dafio causado. - La aplicacion de sanciones no exime al
infractor de la obligacion de adoptar a su costa las medidas necesarias para corregir las consecuencias
de la conducta prohibida reponer las cosas al estado anterior o en general realizar las obras o actos
necesarios para su restablecimiento. En caso que el infractor no repare el dafo causado lo realizara la
Municipalidad directamente con el recargo del 50% a través de la Direccion de Obras Publicas y
posteriormente recuperara los valores empleados mediante |a via coactiva sin perjuicio de imponer al
infractor la sancion correspondiente.
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Articulo 287.- Circunstancias agravantes. - Es agravante la reincidencia en la inobservancia a las normas
vigentes. Si el propietario o constructor no cumple con la disposicion de suspensidn de la obray continta
los trabajos en desacuerdo con los planos aprobados y no permitiera las inspecciones, o no se justifiquen
técnicamente las modificaciones, constituirad un agravante,

Articulo 288.-Prescripcion. - El tiempo de prescripcidn para las infracciones seran las establecidas en el
Art. 245 del Codigo Organico Administrativo, y las infracciones contempladas en este paragrafo serdn
consideradas como muy graves.

Articulo 289.- Recursos. - Contra las resoluciones que impongan sanciones administrativas, podran
interponerse el recurso de apelacion o el extraordinario de revision, conforme el procedimiento
sefialado en el Codigo Orgédnico Administrativo.

Articulo 290.- Denuncia. - Toda persona natural o juridica tiene la facultad de denunciar ante el Gobierno
Auténomo Descentralizado Municipal de Rumifiahui el cometimiento de cualquier infraccion tipificada
en las Ordenanzas Municipales vigentes, para que se proceda con el procedimiento administrativo
sancionador correspondiente.

Paragrafo Tercero
Seccién Segunda De Las Sanciones E Infracciones

Articulo 291.- Procedimiento. - Las sanciones tipificadas en la presente ordenanza se impondran
apegado al debido proceso y previo a la sustanciacién del procedimiento Administrativo sancionador
prescrito en los articulos 248 y siguientes del Codigo Organico Administrativo.

Articulo 292.- Competencia. - La Direccion de Comisaria Municipal del Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal de Rumifiahui es el/la encargado/a del juzgamiento a las infracciones
establecidas por esta Ordenanza. El Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de Rumifiahui tiene
plena competencia para establecer sanciones administrativas mediante acto normativo para su
juzgamiento y para hacer cumplir la resolucidn dictada en ejercicio de la potestad sancionadora siempre
en el dmbito de sus competencias y respetando las garantias del debido proceso contempladas en la
Constitucion de la Republica.

Para tal efecto se consideraran infracciones objeto de las sanciones establecidas por el Gobierno
Auténomo Descentralizado Municipal de Rumifahui todo incumplimiento por accién u omisién a la
normativa expedida.

Articulo 293.- Responsables. - Son responsables de las infracciones los que las han perpetrado
directamente o a través de terceros; 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.
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Articulo 294.-Sanciones. - Si de la inspeccidn realizada se tuviera constancia de que la obra o proyecto
se esta ejecutando en contravencion a lo dispuesto en las Ordenanzas Municipales vigentes la Direccion
de Comisaria Municipal, observando el debido proceso suspendera las actividades de edificacion o
modificacion realizada hasta que el propietario o constructor justifique documentadamente la legalidad
de las mismas.

Articulo 295.- Caracter independiente de las sanciones.- Las sanciones que se impongan a los distintos
responsables por una misma infraccién tienen caracter independiente cuando una misma persona, al
momento del juzgamiento fuere encontrada responsable de la comision simultanea de varias
infracciones; sera sancionado en la misma resolucidn por cada una de las infracciones cometidas; sin
perjuicio de que se ordene la suspension, destruccion de las obras, la evacuacion, decomiso o retiro de
los bienes materiales o la suspension de actividades y cierre de locales segun los casos.

Articulo 296.- Revocatoria de licencias para edificacion. - La Direccion de Gestidn Territorial revocara de
oficio la licencia para edificacion expedida, si comprobare que se ha obtenido presentando datos falsos
o representaciones graficas errdneas de cualquier clase que sea 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 la licencia no se ajustan a lo que establece
alguna de las disposiciones de la presente ordenanza cumplido el debido proceso.

Articulo 297.- Construcciones sin licencia de edificacion.- Los que construyan, amplien, modifiquen o
reparen edificaciones contando con planos aprobados pero sin la respectiva Licencia de edificacion,
seran sancionados con una multa equivalente al 50% del Fondo de Garantia que debid otorgar a favor
del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de Rumifiahui; y, segun la gravedad de la infraccion,
suspension de las obras de edificacidn hasta que se obtenga la Licencia de edificacion respectiva.

Articulo 298.- Construccion sin someterse a los planos.- Los que construyan, amplien, modifiquen o
reparen edificaciones contando con los respectivos planos aprobados y con licencia de edificacion pero
que no lo hagan con apego a éstos, seran sancionados con una multa del ciento por ciento del Fondo
de Garantia que debid otorgar a favor del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de Rumifiahui
y segun la gravedad de la infraccion se procedera con la suspension de las obras hasta que presente los
planos reformatorios y la nueva Licencia de edificacion.

Articulo 299.- Construccion sin planos aprobados, sin licencia y edificacion que respeta la zonificacion.-
Los que construyan, amplien, modifiquen o reparen edificaciones que respetan las normas de
zonificacion pero no cuentan con planos aprobados ni con Licencia de edificacion seran sancionados
con multa equivalente al cien por ciento del fondo de garantia que debid otorgar a favor del Gobierno
Autonomo Descentralizado Municipal de Rumifahui; y, segln la gravedad de la infraccidn suspension
de las obras de edificacion hasta que se obtengan los planos y permisos de construccion respectivos.
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Articulo 300.- Construcciones sin planos aprobados ni licencias de edificaciéon, que no respeten las
normas de zonificacion.- Los que construyan, amplien, modifiquen o reparen edificaciones sin contar
con planos aprobados ni con la licencia de edificacion, contraviniendo ademds las normas de
zonificacidn, serdn sancionados con multa equivalente al ciento por ciento del valor del Fondo de
Garantia que debid depositarse para la construccion y la suspension de las obras, hasta que se obtengan
los planos y licencias municipales respectivas. Obligatoriamente procedera la demolicidn o destruccion
de las obras que contravengan las normas de zonificacion a costa del infractor.

Articulo 301.- Continuacion de obras y actividades luego de notificada la suspension.- En el caso de
continuarse la ejecucion de las obras de edificacién cuya suspension hubiere sido notificada por la
Direccion de Comisaria Municipal, o el irrespeto a los sellos de obra paralizada, sancionara al infractor
con el doble de la multa prevista para el caso y ademas, la Direccion de Comisaria Municipal podra
retirar todas las herramientas, equipos, maquinaria que existiere en el lugar de la obra, sean o no de
propiedad del o los infractores como medida cautelar.

Los bienes retirados seran devueltos a sus propietarios una vez que se hubieren cancelado las multas
impuestas y obtenido las autorizaciones municipales para reiniciar las obras suspendidas.

Los bienes retirados seran inventariados al momento en el que la Autoridad tome posesion de ellos;
debiendo el inventario suscribirse por la Autoridad y el o los Propietario (s) de los bienes retirados; de
no hacerlo, el o los Propietario(s) por no hallarse presente o por cualquier otra causa, suscribiran por él
dos testigos presenciales.

De no cancelarse las multas impuestas la Municipalidad exigira su pago mediante la via coactiva segun
las normas legales pertinentes. Los bienes retirados seran rematados y su producto ingresara al
patrimonio municipal.

Articulo 302.- Reincidencia en la falta de obtencién de la licencia de edificacidon.- Después de la
notificacion con la resolucion sancionatoria y la suspension de obra el técnico de la Direccién de
Comisaria a los 90 dias plazo, verificara si el inculpado ha corregido su conducta con la obtencién de la
licencia de edificacion, caso contrario emitird el informe técnico de incumplimiento el cual servird como
prueba a favor de la administracidn publica de la reincidencia en la infraccion por parte del inculpado la
cual sera sancionada con el 300% del fondo de garantia que debié otorgar a favor del Gobierno
Auténomo Descentralizado Municipal de Rumifiahui, mediante resolucidon por reincidencia en el
incumplimiento de la obtencién de la Licencia de edificacion dentro del mismo expediente
administrativo sancionador; emitida la multa por reincidencia se procederd al archivo definitivo del
expediente dejando a salvo la accidn coactiva del GADMUR, para la obtencidn del pago de las multas
impuestas.

Articulo 303.- 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
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estabilidad de la propia edificacidn; y, de las contiguas, pudiendo causar perjuicio a bienes de terceros
serdn sancionados con multa equivalente al ciento por ciento de la remuneracion basica unificada; v, el
Comisario/a Municipal ordenara la suspension de las obras hasta que se adopten todas las medidas de
seguridad.

Articulo 304.- Obstaculizacion de inspecciones municipales. - Los que impidan u obstaculicen el
cumplimiento de los trabajos de inspeccion municipal serdn sancionados con multa equivalente al
ciento por ciento de la remuneracién basica unificada segun la gravedad de la infraccion.

Articulo 305.- Ocupacidon de espacios publicos. - Los que ocupen la via o espacios publicos con
materiales, equipos, construcciones o cerramientos temporales, sin contar con la licencia
correspondiente seran sancionados con multa equivalente al ciento por ciento de la remuneracion
basica unificada; y, la Direcciéon de Comisaria Municipal ordene el desalojo de materiales y equipos y la
demolicion de las construcciones.

Articulo 306.- Falta de licencia de trabajos varios. - Los que no hubieren obtenido La Licencia de Trabajos
Varios o no hubieren dado cumplimiento a lo autorizado en el permiso respectivo seran sancionados
con multa equivalente al ciento por ciento del Fondo de Garantia que debidé depositarse para la
construccion. En el caso que la construccién contravenga las normas de zonificacion el Comisario
Municipal obligatoriamente ordenard la demolicion de la o las construccion(es).

Articulo 307.- Falta de licencia de habitabilidad. - El propietario o constructor que no hubiere obtenido
la licencia de habitabilidad, sera sancionado con la retencién del Fondo de Garantia por parte de la
Direccién Financiera previo informe de la Direccion de Planificacidn Territorial que haya otorgado a
favor del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de Rumifiahui, hasta que presente el permiso
respectivo.

Articulo 308.- Dafos a bienes de uso publico.- El propietario o constructor que cause dafios o la
destruccion de bienes de uso publico tales como: calzadas, bordillos, aceras, parterres, parques y
cualquier otro de similar naturaleza; ya sea con equipos de construccidn; equipos pesados para la
construccién; equipos o maquinaria de transporte de escombros, de materiales pétreos, de hormigones,
de hierroy con cualquier elemento utilizado para la construccidn de una obra civil, sera sancionado con
multa del ciento por ciento de una remuneracién basica unificada y estara obligado a restituir, reparar
o reconstruir el dafio en un plazo maximo de quince dias laborables, contados a partir de la notificacién.

Si en ese lapso no se hubieren reparado los dafios la Administracion Municipal a través de la Direccion
de Obras Publicas realizara la reparacion con el 50% de recargo y se cobrard por la via coactiva su valor
correspondiente con un recargo del ciento por ciento.

Articulo 309.- Falta de licencia para trabajos de movimiento de tierra.- Los que no hubieren obtenido la
licencia para trabajos de movimiento de tierra o no hubieren cumplido con lo autorizado en la licencia
correspondiente, serdn sancionados con multa equivalente al ciento por ciento de una remuneracion
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basica unificada sin perjuicio de que en caso de atentar contra las normas establecidas, la Direccion de
Comisaria Municipal ordene la suspension de los trabajos hasta que el responsable de la obra corrija las
causas que dieron lugar a la suspension.

Cuando a juicio de la autoridad cualquier excavacidn, relleno o terraplén existente en terrenos publicos
o privados llegue a constituir riesgo para la salud, |a vida o ponga en peligro bienes o afecte en forma
adversa la seguridad, uso o estabilidad de una via publica o canal de desagiie, el propietario del terreno
en que se ubique tal excavacion o relleno o la persona o agente que tenga el control o administracion
de tal bien tiene la obligacidn de reparar o eliminar tal excavacion o relleno.

Paragrafo cuarto

Correctivos y caducidad

Articulo 310.- Correctivos. - Sin perjuicio de las sanciones correspondientes a que tuvieran lugar, asi
como con el pago de la multa establecida, el o los propietarios que hayan subdividido, fraccionado o
urbanizado el suelo y edificado sin obtener licencias urbanisticas, podran solicitar las correspondientes
licencias siempre y cuando cumplan las normas urbanisticas que en el Plan de Uso y Gestidn de Suelo
o sus planes complementarios se establecen, con inclusion de los porcentajes obligatorios para areas
de cesion gratuita y vias.

Articulo 311.- Potestad de la Comisaria Municipal. - La Direcciéon de Comisaria Municipal tendra la
potestad sancionadora para la para la ejecucion de lo contemplado en esta Ordenanza, siendo
competencia de la Direccion Financiera a través de la Tesoreria Municipal la gestion de cobro y la
ejecucion coactiva.

Paragrafo sexto
Ejecucion coactiva
Sub paragrafo primero
Generalidades

Articulo 312.- Titular de la potestad de ejecucion coactiva. - El tesorero/a es el funcionario recaudador
del GADMUR y serd el responsable de los procedimientos de ejecucion coactiva.

El ejercicio de la potestad de ejecucion coactiva una vez que se ha declarado prescrito, acarreara la baja
del titulo de crédito.

La caducidad del procedimiento de ejecucion coactiva acarreara la baja del titulo de crédito.
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Articulo 313.- De los titulos de crédito. - Los valores establecidos en la resolucion del procedimiento
administrativo sancionador por concepto de multas, se emitiran a través de titulos de crédito, para que
su cobro sea ejecutado mediante el procedimiento de ejecucion coactiva previsto en esta ordenanza.

Articulo 314.- Requisitos. - Cuando se requiera emitir titulos de crédito por obligaciones a favor del
GADMUR, se deberd verificar que estos relinan los siguientes requisitos:

Designacion de la administracion publica acreedora e identificacion del 6rgano que lo emite.
Identificacion de la o del deudor.

Lugar y fecha de la emision.

Concepto por el que se emite con expresion de su antecedente.

Valor de la obligacion que represente.

La fecha desde la cual se devengan intereses.

Liquidacion de intereses hasta la fecha de emision.

Firma autdgrafa o en facsimil del servidor publico que lo autorice o emita, salvo en el supuesto de
titulos de emision electronica, en cuyo caso, la autorizacion para su expedicion se verificard de
manera previa dentro del procedimiento administrativo pertinente.

RIS S

La falta de alguno de los requisitos previstos en este articulo causa la nulidad del titulo de crédito. La
declaratoria de nulidad acarrea la baja del titulo de crédito.

Sub pardgrafo segundo
Procedimiento de ejecucidn coactiva

Articulo 315.- Requerimiento de pago. - En el acto administrativo que ponga fin al procedimiento
administrativo sancionador, en el que se declare o que constituya una obligacion dineraria, en el que se
haya contado con el deudor, el 6rgano a cargo de la resolucidn requerira por escrito que la o el deudor
pague voluntariamente dicha obligacidn, dentro del término de diez dias contados desde la fecha de su
notificacion, previniéndole que, de no hacerlo, se procederd inmediatamente con el procedimiento de
ejecucioén coactiva.

Articulo 316.- Orden de pago inmediato. - Vencido el término para el pago voluntario, el érgano ejecutor
emitira la orden de pago inmediato y dispondrd, que la o el deudor o sus garantes o ambos, paguen la
deuda o dimitan bienes dentro del término de tres dias, contados desde el dia siguiente en el que se
efectud la notificacidn, previniéndoles que, de no hacerlo, se embargaran bienes equivalentes al total
de la deuda por el capital, intereses y costos.

Articulo 317.- Notificacién de la orden de pago. - La notificacién de la orden de pago inmediato se
efectuara, en el término maximo de tres dias, contados a partir de la fecha en que vencié el plazo para
efectuar el pago voluntario.

Articulo 318.- Procedimiento coactivo. - El procedimiento coactivo se ejercerd aparejando el respectivo
titulo de crédito, que se respaldard en titulos ejecutivos; catastros y cartas de pago legalmente emitidos;
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asientos de libros de contabilidad, registros contables; y, en general, en cualquier instrumento publico
que pruebe la existencia de la obligacidn.

El funcionario recaudador no podra iniciar el procedimiento coactivo, sino fundado en la orden de
cobro, general o especial, legalmente transmitida por la autoridad correspondiente. Esta orden de cobro
lleva implicita para el funcionario recaudador, la facultad de proceder con el ejercicio del procedimiento
coactivo.

Articulo 319.- Proceso ordinario de impugnacion. - No cabe impugnacidn en via administrativa contra el
acto administrativo que se origine a partir del requerimiento a la o0 al deudor para el pago voluntario de
la obligacion de la que se trate, salvo en los supuestos taxativamente determinados en el Cddigo
Orgénico Administrativo.

El Unico medio de impugnacidn de un acto administrativo expedidos con ocasién del procedimiento de
ejecucion coactiva es el ejercicio de la accién contenciosa ante los tribunales competentes, en razén de
la materia, en los casos previstos en el Codigo Organico Administrativo.

Articulo 320.- Fuente y titulo de las obligaciones ejecutables. - E| GADMUR, es titular de los derechos de
crédito originados en:

1. Acto administrativo cuya eficacia no se encuentra suspendida de conformidad con esta
Ordenanza.

2. Titulos ejecutivos.

3. Cualquier otro instrumento publico del que conste la prestacion dineraria a su favor.

Articulo 321.- Oposicion al procedimiento de ejecucidn coactiva. - La o el deudor Unicamente puede
oponerse al procedimiento de ejecucion coactiva, mediante la interposicion oportuna de una demanda
de excepciones ante las o los juzgadores competentes y de acuerdo a lo establecido en el Cédigo
Organico Administrativo.

Paragrafo Séptimo
Ejecucion forzosa

Articulo 322.- Ejercicio. - En el ejercicio de los medios de ejecucion forzosa se empleara Unicamente,
cuando el destinatario del acto administrativo no cumpla voluntariamente con la obligacién derivada
del mismo.

Articulo 323.- Aplicacion. - Para la aplicacion de los medios de ejecucidn forzosa se deberan respetar los
derechos constitucionales de las personas y garantizar el principio de proporcionalidad entre la
infraccion cometida y la respectiva sancién, aplicando de manera principal, el medio menos gravoso
para el cumplimiento del acto administrativo.
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Articulo 324.- Medios de ejecucidn forzosa. - El acto administrativo se ejecuta a través de los siguientes
medios:

Ejecucion sobre el patrimonio.
Ejecucion sustitutoria.

Multa compulsoria.

Coaccion sobre las personas.

Eal ol o

Articulo 325.- Ejecucion sobre el patrimonio. - Si en virtud del acto administrativo, la persona ejecutada
debe satisfacer una determinada cantidad de dinero, se seguira el procedimiento de ejecucién coactiva
previsto en la presente ordenanza.

Articulo 326.- Ejecucidn sustitutoria. - Cuando se trate de acto administrativo que implique una
obligacién de hacer que pueda ser realizado por persona distinta de la obligada, las administraciones
publicas, por si 0 a través de otros, pueden ejecutar en forma sustitutoria, los actos que la obligada no
ha cumplido.

La persona obligada debe pagar los gastos generados por esta actividad de ejecucion, con un recargo
del 20% mas el interés legal hasta la fecha del pago y la indemnizacion por los dafios derivados del
incumplimiento de la obligacidn principal.

DISPOSICIONES GENERALES

PRIMERA: En la aplicacidn del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial y sus actualizaciones, se
observardn las competencias exclusivas y concurrentes, previstas en la Constitucidn, el COOTAD, la Ley
de Ordenamiento Territorial y su Reglamento, el Cddigo Organico Administrativo y en general el
ordenamiento juridico vigente, en coordinacidn con los demas niveles de Gobierno.

SEGUNDA: Las direcciones técnicas, ajustaran sus planes operativos anuales a los objetivos y metas del
Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial de acuerdo a sus respectivas competencias.

TERCERA: Los planes, programas y proyectos determinados en el Plan de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial, que no puedan ejecutarse dentro de los plazos establecidos debido a fuerza mayor o caso
fortuito, se convertiran en plurianuales, por tanto, se ejecutaran de acuerdo a la disponibilidad
presupuestaria del GADMUR, lo cual generara una actualizacién del Plan de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial.

CUARTA: El GADMUR, contara con un equipo técnico multidisciplinario interno, encargado de la
difusién, y ejecucién del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial y del Plan de Uso y Gestién de
Suelo, asi como en los Planes Urbanisticos Complementarios que correspondan.

QUINTA: Los tramites fraccionamiento, urbanizacién, edificacion, propiedad horizontal iniciados antes
de la vigencia y publicacion de la presente ordenanza y que al menos cuenten con anteproyectos
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aprobados por el GADMUR, continuaran el proceso para la obtencidn de los correspondientes permisos
o licencias de acuerdo a la zonificacion, normas nacionales y al tramite vigente a la fecha de ingreso
pese al cambio de norma que instituye esta ordenanza. El plazo para concluir estos procesos sera de un
afno contado a partir de lo publicado en Registro Oficial del Plan de Uso y Gestidn de Suelo, luego de lo
cual caducaran las autorizaciones que se hayan conferido.

SEXTA: Las urbanizaciones aprobadas con anterioridad a la vigencia del PUGS y que estén construidas o
en proceso de construccion, regiran las caracteristicas de ocupacion del suelo con las cuales fueron
aprobadas dichas actuaciones urbanisticas. Iguales tratamientos tendrdn las urbanizaciones aprobadas
hasta un afo antes de la vigencia del PUGS y que todavia no se han construido. Para este caso, contaran
con un afio desde la publicacidn en Registro Oficial de esta ordenanza para iniciar obras y culminarlas,
de lo contrario caducara la licencia o permiso de construccidn.

SEPTIMA: Las industrias que se encuentren funcionando con licencia o permiso de funcionamiento y
que con la nueva asignacion de usos del PUGS se encuentren incompatibles podran seguir funcionando
por un plazo maximo de dos afos contados a partir de la publicacién en Registro Oficial de esta
Ordenanza, para lo cual presentaran un plan de cierre y deberan reubicarse.

OCTAVA: Las actividades comerciales y de servicio autorizadas por la municipalidad previa a la sancién
de esta ordenanza, y que se encuentren ubicadas en areas de riesgo por lahares podran continuar
funcionando siempre que el desarrollo de tales actividades no implique la aglomeracién o permanencia
prolongada de personas. Deberdan contar con un Plan de Evacuacidn, Contingencia y Mitigacién
aprobado por la Direccién de Riesgos.

NOVENA: Las contribuciones en efectivo por compensacion de dreas verdes obligatorias determinadas
en esta ordenanza, pasaran a formar parte de los recursos provenientes de la concesidn onerosa de
derechos y demas captados por herramientas de gestion de suelo y con ello se constituird un fondo
destinado para adquisicion de areas verdes, construccién de equipamiento comunitario, obras de
mejoramiento e infraestructura y de ser el caso, suelo o vivienda de interés social.

DECIMA: Los usos urbanos especificos, que no hayan sido definidos en el PUGS seran determinados
mediante el desarrollo de un plan parcial. Las actividades que no se encuentren tipificadas entre los
usos de esta ordenanza podran ser incorporadas mediante informe técnico debidamente sustentado
que justifique su ubicacion en el uso correspondiente, el mismo que serd emitido por la Direccion de
Planificacidn Territorial para conocimiento y aprobacidn del Concejo Municipal.

DECIMA PRIMERA.- En casos excepcionales, se podra dejar sin efecto regimenes de Propiedad
Horizontal legalmente constituidos, contando con los informes técnicos favorables, previo a que el
interesado haya cumplido con los requisitos indispensables, requisitos que seran elaborados por la
Direccién de Planificacién Territorial del GADMUR, informes que servirdn de insumos para motivar el
informe juridico y acto seguido elaborar la correspondiente Resolucién Administrativa que dejara sin
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efecto el citado régimen, se protocolizara y se remitira al Registro de la Propiedad para la inscripcion de
rigor, para lo cual debe haber la autorizacién de todos los conddminos, segun sea pertinente.

DECIMA SEGUNDA. - Cuando existiere error tipografico en cualquiera de los documentos habilitantes
en la Resolucion Administrativa emitidos por el GADMUR, que no afecte la identificacion catastral,
titularidad de/los propietarios, superficie, podran ser convalidados en cualquier tiempo, por la Direccidn
competente, la cual emitira el informe técnico respectivo para que Procuraduria Sindica emita el
informe juridico y elabore la convalidacion de la Resolucién Administrativa.

DECIMA TERCERA. - En todo cuanto no esté previsto en la presente Ordenanza, se aplicara la normativa
legal vigente y, en caso de contradiccidn entre la Ordenanza y la normativa legal vigente se aplicara la
jerarquia normativa de conformidad a lo dispuesto en el articulo 425 de la Constitucidn de la Republica
del Ecuador.

DECIMA CUARTA.- Con fundamento en lo que prescribe la Disposicién Décima Cuarta del Cédigo
Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, agregada a través del articulo 63
de la Ley Organica Reformatoria al Cddigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion, la Direccion de Seguridad y Riesgos conjuntamente con la Direccion de Planificacion
Territorial del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de Rumifiahui, elaborard las normas y
parametros técnicos para prevencion y mitigacion de riesgos. El uso y ocupacién del suelo en las zonas
de riesgo y amenaza volcanica se realizara de acuerdo a los articulos 47, 48, 49 y 50 de esta Ordenanza
y a las Normas Nacionales vigentes. La Direccion de Seguridad y Riesgos definird el limite de las zonas
de riesgo y las zonas en las cuales se pone en peligro la integridad o la vida de las personas; dentro de
las cuales no se procederd con la autorizacion ni la regularizacion de asentamientos humanos; y sera
ademas responsable de elaborar el Plan de Gestidn de Riesgos que incluye las acciones de prevencion,
reaccién, mitigacion, reconstruccion y transferencia, para enfrentar todas las amenazas de origen
natural o antrépico que afecten al territorio del Cantédn Ruminahui de acuerdo con las politicas y los
planes emitidos por el érgano nacional responsable.

DECIMA QUINTA.- Los actos administrativos correspondientes a declaratorias de propiedad horizontal
y sus modificatorias, fraccionamientos, urbanizaciones y sus modificatorias, reestructuraciones
parcelarias e integraciones parcelarias y cualquier convalidacion respecto de estos actos administrativos
sujetos a la presente Ordenanza, en razon de que no se trata de actos de transferencia de dominio, no
generan impuestos de alcabala y utilidad, por lo tanto, en estos casos no sera necesario emitir
certificaciones de no generar impuestos de alcabala y utilidad.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS
PRIMERA: Una vez publicada la presente Ordenanza en el Registro Oficial, la Direccion de Comunicacion

Social implementara un plan comunicacional inclusivo, a fin de difundir a la ciudadania del Cantdn
Rumifiahui el contenido de esta normativa.
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SEGUNDA: En el plazo de seis meses la Direccidn de Tecnologias de la Informacién y Comunicacién en
coordinacidn con la Direccidn de Planificacidn Territorial y la Direccidn de Avallos y Catastro elaboraran
el aplicativo para la emisidon automatica de los Certificados de Normas Particulares y del Certificado de
Compatibilidad del Suelo.

TERCERA: En el plazo de un afio contado a partir de la aprobacion de esta ordenanza la Direccidon de
Comisaria Municipal debera presentar para aprobacion del Concejo Municipal, la ordenanza de
Procedimiento para la aplicacidn del Céddigo Organico Administrativo en el cual se incluird la estructura
organizacional de las instrucciones y el personal que debera contar cada una de ellas.

CUARTA: Las actividades industriales que sean incompatibles con el uso de suelo se retiraran de
manera obligatoria e impostergable en un plazo de dos afos, a partir del 01 de julio de 2020, fecha de
entrada en vigencia de la Ordenanza No. 011-2020 Reformatoria a la Ordenanza 031-2017 de
Zonificacidn, Uso y Ocupacion del Suelo del cantédn Rumifiahui, es decir 01 de julio de 2022, fecha en
la cual concluird el plazo concedido para que se retiren definitivamente, en forma planificada y
ordenada, de los predios en los que actualmente se encuentran asentadas. La verificacion estara a
cargo de la unidad responsable del control urbano. Ante el incumplimiento del plazo otorgado, la
Comisaria Municipal con el apoyo de las instancias municipales competentes procedera a la clausura
y paralizacién inmediata y definitiva de las referidas actividades industriales, de conformidad a la
normativa local y nacional vigente, de ser necesario, se coordinara con la Policia Nacional de
conformidad a lo estipulado en el literal z) del articulo 60 del Cédigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacion.

Dado esta extensidn de plazo para el retiro definitivo, quienes ejecuten actividades industriales no
compatibles con el uso de suelo, presentaran para la respectiva aprobacion y tramite, el Proyecto de
Retiro Definitivo dentro del plazo dispuesto en el parrafo anterior, es decir a partir del 01 de julio de
2020, la siguiente documentacion:

1. Presentaran un Proyecto de Retiro Definitivo suscrito por su representante legal mismo que debera
ser aprobado por el GADMUR a través de la Direccion de Planificacion Territorial por una sola 'y
unica vez de acuerdo a los requisitos y especificaciones técnicas que determine la dependencia
municipal en mencion. El cronograma del proyecto de retiro definitivo especificard de manera
cronolégica las actividades necesarias para llevar a efecto de inicio a fin el proceso de retiro
definitivo de las actividades industriales del o los predios no compatibles con el uso del suelo. El
Proyecto de Retiro Definitivo no reemplazard a ningun otro plan o requerimiento que deban
realizar las industrias o empresas en el proceso de cierre y abandono en aplicacion de la normativa
ambiental vigente.

2. El Proyecto de Retiro Definitivo aprobado por la Direccion de Planificacion Territorial serd
remitido a la Unidad responsable en un ejemplar para efectos de seguimiento y control en el
cumplimiento de plazos. De manera trimestral y a partir de la aprobacion del Proyecto de Retiro
Definitivo el representante legal de cada industria entregara a la Direccion de Planificacion
Territorial los medios de verificacion del cumplimiento del cronograma contenido en el Proyecto
de Retiro Definitivo.

3. En caso de verificarse el incumplimiento de alguna de las etapas del proyecto de retiro definitivo
la Direccion de Planificacion Territorial a través de la Unidad responsable informara por escrito a
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la Comisaria Municipal a fin de que inicie el proceso administrativo sancionador conforme lo
dispone el articulo 248 y siguientes del Codigo Organico Administrativo y tomard las medidas
cautelares que considere pertinentes; dicho informe debera contener la identificacion completa del
presunto infractor, direccion donde se le notificara, descripcion detallada de los hechos, lugar y
fecha de los hechos constatados.

4. Ante el incumplimiento del plazo otorgado le correspondera a la Comisaria Municipal con apoyo
de las instancias municipales competentes previo informe de la Direccion de Planificacion
Territorial proceder conforme a lo dispuesto en el articulo 284 de esta Ordenanza, y demas normas
legales vigentes.

Sin perjuicio de lo antes sefialado la presente Ordenanza, es de obligatorio cumplimiento para todas las
personas que ejerzan actividades industriales en el Canton Rumifiahui; y, su ignorancia no excusa a
persona alguna conforme lo establece el articulo 13 del Cédigo Civil vigente, por lo que deberan cumplir
de manera obligatoria las Disposiciones establecidas en esta Ordenanza.

QUINTA: La Direccién de Tecnologias de la Informacién y Comunicaciones en coordinacion con las
direcciones Financiera, Gestion Estratégica y Fiscalizacidn, proporcionaran los insumos tecnoldgicos y
procesos financieros necesarios, para la correcta y agil aplicacion de la presente Ordenanza. La Direccion
de Comunicacion realizara la correspondiente socializacion del presente instrumento normativo.

SEXTA: Los Certificados de Normas Particulares y los Certificados de Compatibilidad del Suelo emitidos
con anterioridad, se mantendran vigentes por un plazo de seis meses a partir de la emision de esta
Ordenanza.

SEPTIMA: Previo a la aprobacién de cualquier proyecto en los asentamientos rurales de Cuendina, La
Leticia, Patagua (parcialmente), El Bosque, La Moca, El Taxo, asi como San Antonio, Sambache, El
Vallecito, La Planta, Suplicante, Santa Ana, Los Tubos, Patagua (parcialmente), éstos obligatoriamente
deberan acogerse a las reglas de regularizacion que emita el GADMUR para el efecto.

OCTAVA: Para el caso de los fondos de garantia que hayan sido emitidos por los diferentes usuarios
relacionados a construcciones hasta antes de la fecha de sancién de la Ordenanza No. 011-2020
Reformatoria a la Ordenanza No. 031-2017 de Zonificacién, Uso y Ocupacién del Suelo del cantdn
Rumifiahui, cuando estos se encuentren vencidos, previo informe técnico motivado de la Direccion de
Planificacion Territorial, mismo que debe cumplir los requisitos del articulo 124 del COA, con la
recomendacion clara de ejecutar o no la garantia, la Direccidén Financiera a través de Tesoreria o
Contabilidad, podra ejecutar dichas garantias, siguiendo el debido proceso, para cuyo efecto debera
notificarse al usuario de conformidad a lo dispuesto en el articulo 164 del COA, de evidenciarse el
desconocimiento del domicilio del usuario la Direccién de Planificacion Territorial debera solicitar a Ia
Direccion de Comunicacion Social la publicacion en uno de los diarios de amplia circulacion del cantdn,
por dos dias diferentes, en dicha comunicacion se informard a los usuarios que tienen un término de
treinta (30) dias a partir de la dltima publicacidn para presentar los requisitos correspondientes para la
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devolucion de la garantia, cumplido el término de los treinta (30) dias, automaticamente estos fondos
de garantia pasaran a ser fondos municipales.

Cuando se trate de pdlizas, deberd informarse al usuario que debe actualizar su pdliza o presentar una
nueva, dentro del término de treinta (30) dias, a fin de que la municipalidad pueda entregar el
certificado de habitabilidad correspondiente, documento que se entregara hasta treinta (30) dias
posteriores a la actualizacion de la péliza, siempre que el usuario haya presentado todos los requisitos
para el efecto, caso contrario se procedera con la notificacién conforme el inciso anterior.

Con relacion a los permisos provisionales en los cuales no consta la fecha de caducidad, con la finalidad
de que los usuarios den fiel cumplimiento a sus obligaciones, asi como de garantizar la seguridad juridica
de los mismos, se les otorga un plazo impostergable de 180 dias plazo, a partir de entrada en vigencia
de la presente Ordenanza, a fin de que se acerquen a realizar los tramites administrativos
correspondientes.

NOVENA: La Direccion de Planificacion, elaborara el Reglamento para determinar el valor y la forma de
pago por concesion onerosa de suelo para el incremento de edificabilidad, mismo que sera presentado
y aprobado por el Concejo Municipal en un plazo maximo de 180 dias a partir de la aprobacion de esta
ordenanza.

DISPOSICIONES DEROGATORIAS

PRIMERA: Derdguese la Ordenanza Municipal No. 004-2011 del Plan de Ordenamiento Territorial del
cantdn Rumifiahui, discutida y aprobada por el Concejo Municipal en sesiones extraordinarias del 12 y
13 de marzo de 2015, sancionada por el sefior Alcalde el 13 de marzo de 2015y publicada en suplemento
de Registro Oficial 528 el 23 de junio de 2015.

SEGUNDA: Derdguesela Ordenanza No. 031-2017 de Zonificacidn, Uso y Ocupacidn del Suelo del cantén
Rumifiahui, aprobada en primer debate en sesidn ordinaria de 18 de diciembre de 2017 y en segundo
debate en sesidn extraordinaria de 28 de diciembre de 2017 sancionada el 28 de diciembre de 2017; y,
publicada en Edicidn Especial N° 260 de Registro Oficial del 6 de febrero del 2018.

TERCERA: Derdguese la Ordenanza No. 011-2020 de Zonificacién, Uso y Ocupacién de Suelo”, aprobada
por el Concejo Municipal en sesiones ordinarias de primer y segundo debate de 23 y 30 de junio de 2020
respectivamente, sancionada el 01 de julio de 2020, publicada en Registro Oficial N° 250 del 21 de julio
de 2020.

CUARTA: Derdguese la Ordenanza No. 019-2015 que: “Regula los limites urbanos del cantén
Rumifiahui”, aprobada por el Concejo Municipal en primer debate en sesién ordinaria de 14 de
septiembre de 2015 y en segundo debate en sesidn extraordinaria de 18 de septiembre de 2015,
sancionada el 21 de septiembre de 2015.
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QUINTA: Derdguese la Ordenanza sustitutiva 013-2020 que Regula los inmuebles y conjuntos
habitacionales a ser declarados bajo el régimen de propiedad horizontal en el cantéon Rumifiahui,
aprobada por el Concejo Municipal en primer y segundo debate en sesiones ordinarias de 7y 14 de julio
de 2020, respectivamente, sancionada el 14 de julio de 2020 publicada en Registro Oficial N° 271 de 20
de Agosto de 2020.

SEXTA: Derdguese la Ordenanza 016-2020 que Regula los Proyectos de Urbanizaciones,
fraccionamientos, reestructuraciones e Integraciones parcelarias en el cantén Rumifahui, aprobada en
sesiones ordinarias de 25 de agosto y 01 de septiembre de 2020, sancionada el 01 de septiembre de
2020y publicada en el Registro Oficial Edicion Especial No. 1123 de 05 de octubre de 2020.

SEPTIMA: Derdguese la Ordenanza 001-1988 que regula la Contribucién comunitaria para areas verdes
y equipamiento comunal en los fraccionamientos de inmuebles ubicados en el cantén Rumifahui,
aprobada por el llustre Concejo Municipal en sesiones de 12 de noviembre de 1987 y 10 de diciembre
de 1987, sancionada el 11 de diciembre de 1987.

OCTAVA: Derdguese todas las normas de igual o menor jerarquia que se opongan o no guarden
concordancia con la presente Ordenanza.

DISPOSICIONES FINALES

PRIMERA: En todo lo no previsto en la presente Ordenanza se aplicaran las disposiciones legales vigentes
y la jerarquia normativa, de conformidad a lo que establece el articulo 425 de la Constitucion de la
Republica del Ecuador.

SEGUNDA: La presente Ordenanza entrara en vigencia a partir de la fecha de su Publicacion en el Registro
Oficial, sin perjuicio de su publicacion en la Gaceta Municipal y Dominio Web de la Institucion, de
conformidad a lo que establece el articulo 324 del Cddigo Orgénico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion.

Dado y firmado en la Sala de Sesiones del Concejo Municipal del
Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal del Canton Rumifiahui,
a los 05 dias del mes de mayo del afio dos mil veinte y uno.

Wl LFR' DO ziirgiﬂzﬁrgente por MARIA EUGENIA Firmado
digitalment
CARRERA ¢ypieonoinz CHAVEZ GARCIA NARA EUGENA
DlAZ Fecha: 2021.05.05 CHAVEZ GARCIA
) " 10:35:39 -05'00; , . , ,
Wilfrido Carrera Diaz Dra. Maria Eugenia Chavez Garcia
ALCALDE SECRETARIA GENERAL
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TRAMITE DE DISCUSION Y APROBACION
POR PARTE DEL CONCEJO MUNICIPAL

Sangolqui, 05 de mayo de 2021.- La infrascrita Secretaria General del Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal de Rumifahui, certifica que LA ORDENANZA QUE CONTIENE
EL PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y EL PLAN DE USO
Y GESTION DE SUELO DEL CANTON RUMINAHUI, fue discutida y aprobada en primer
debate en la Sesion Ordinaria de 27 de abril de 2021 (Resolucion No. 2021-04-033), y en
segundo debate en la Sesion Ordinaria de 05 de mayo de 2021 (Resolucion No. 2021-05-035).

LO CERTIFICO. -
MARIA EUGENIA Firmado

digitalmente por
CHAVEZ MARIA EUGENIA

GARCIA CHAVEZ GARCIA
Dra. Maria Eugenia Chavez Garcia
SECRETARIA GENERAL
GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DE RUMINAHUI

PROCESO DE SANCION

Sangolqui, 05 de mayo de 2021.- SECRETARIA GENERAL DEL GOBIERNO AUTONOMO
DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DE RUMINAHUI- De conformidad con la razoén que
antecede y en cumplimiento a lo dispuesto en el inciso cuarto del Articulo 322 del Codigo
Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, remitase al sefior Alcalde
del Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal de Rumifiahui que LA ORDENANZA QUE
CONTIENE EL PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y EL
PLAN DE USO Y GESTION DE SUELO DEL CANTON RUMINAHUIL para la Sancion
respectiva.

MARIA Firmado

EUGENIA digitalmente por

CHAVEZ MARIA EUGENIA

GARCIA CHAVEZ GARCIA

Dra. Maria Eugenia Chavez Garcia

SECRETARIA GENERAL
GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DE RUMINAHUI
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SANCION

Sangolqui, 05 de mayo de 2021.- ALCALDIA DEL GOBIERNO AUTONOMO
DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DE RUMINAHUIL.- De conformidad con la Disposicion
contenida en el cuarto inciso del articulo 322 del Codigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion, habiéndose observado el tramite legal y estando de acuerdo
con la Constitucion de la Republica del Ecuador, SANCIONO la ORDENANZA QUE
CONTIENE EL PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y EL
PLAN DE USO Y GESTION DE SUELO DEL CANTON RUMINAHUI. Ademas, dispongo
la Promulgacion y Publicacion, de acuerdo al articulo 324 del Codigo Orgénico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacion.

WILFRIDO Siteence por
CARRERA  {innemn oinz
DIAZ Fecha: 2021.05.05

10:35:52-05'00"

Wilfrido Carrera Diaz
ALCALDE
GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DE RUMINAHUI

Provey6 y firmé el sefior Wilfrido Carrera Diaz, Alcalde del Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal de Rumifiahui, LA ORDENANZA QUE CONTIENE EL PLAN DE
DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y EL PLAN DE USO Y GESTION
DE SUELO DEL CANTON RUMINAHUI, en la fecha antes indicada. Sangolqui, 05 de mayo
de 2021.- LO CERTIFICO. -

MARIA Firmado

EUGENIA digitalmente por

CHAVEZ MARIA EUGENIA

GARCIA CHAVEZ GARCIA

Dra. Maria Eugenia Chavez Garcia
SECRETARIA GENERAL
GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DE RUMINAHUI
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