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EL CONCEJO MUNICIPAL DEL CANTON EL TAMBO

EXPOSICION DE MOTIVOS

La Constitucién de la Republica del Ecuador, publicada en el Registro Oficial 449, del 20
de octubre del 2008, y el Cdédigo Organico Organizacion Territorial Autonomia
Descentralizacion (COOTAD) publicado en el Registro Oficial Suplemento 303 del 19 de
octubre del 2010, garantizan el derecho a la propiedad en todas sus formas, con funcion y
responsabilidad social y ambiental, lo cual, propicia un gran desarrollo legal frente al
ordenamiento territorial, uso y gestion del suelo a nivel nacional;

La Constitucion de la Republica del Ecuador en su articulo 264 dispone que es
competencia de los gobiernos municipales: "1. Planificar el desarrollo cantonal y formular
los correspondientes planes de ordenamiento territorial, de manera articulada con la
planificacién nacional, regional, provincial y parroquial, con el fin de regular el uso y la
ocupacién del suelo urbano y rural. - 2. Ejercer la competencia sobre el uso y ocupacién
del suelo en el cantén”.

Con la promulgaciéon de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién del
Suelo en el Registro Oficial N° 790, de fecha 05 de julio del 2016, se precisa el ejercicio de
las competencias de ordenamiento territorial, uso y gestion del suelo urbano y rural,
aplicables a todo ejercicio de planificacion del desarrollo, ordenamiento territorial,
planeamiento y actuacién urbanistica de diferentes actores publicos o privados en el
ejercicio de sus competencias. '

En la ciudad de Quito, Distrito Metropolitano, con fecha 28 de febrero del 2020, se expide y
entra en vigencia la NORMA TECNICA DE CONTENIDOS MINIMOS, PROCEDIMIENTO
BASICO DE APROBACION Y PROCESO DE REGISTRO FORMAL DE LOS PLANES DE
USO Y GESTION DE SUELO Y, LOS PLANES URBANISTICOS COMPLEMENTARIOS
DE LOS GOBIERNOS AUTONOMOS DESCENTRALIZADOS MUNICIPALES Y
METROPOLITANOS, cumpliéndose asi, el mandato legal determinado en segundo inciso
del articulo 27 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo, el
mismo que manifiesta que: “El Consejo Técnico dictara las normas correspondientes para
la regulacion del plan de uso y gestion.”

La NORMA TECNICA DE CONTENIDOS MINIMOS, PROCEDIMIENTO BASICO DE
APROBACION Y PROCESO DE REGISTRO FORMAL DE LOS PLANES DE USO Y
GESTION DE SUELO Y, LOS PLANES URBANISTICOS COMPLEMENTARIOS DE LOS
GOBIERNOS AUTONOMOS DESCENTRALIZADOS MUNICIPALES Y
METROPOLITANOS, en su articulo 1, determina que: “Para efectos de la construccion de
los Planes de Uso y Gestion del Suelo y sus Planes Complementarios se deberan
observar los principios rectores para el ordenamiento territorial, uso y la gestiéon del suelo,
conforme a lo dispuesto en el articulo 5 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial,
Uso y Gestion del Suelo -LOOTUGS.”

El Plan de Uso y Gestién del Suelo determina la estructura cantonal definiendo los limites
entre el suelo urbano y rural con el objetivo de establecer y regular el uso, ocupacion y
aprovechamiento 6ptimo del territorio fundamentado en el reparto de cargas y beneficios
en mira del desarrollo sustentable, respeto a la interculturalidad, soberania alimentaria y la
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prevencién de nuevos riesgos, la mitigacion de los riesgos existentes y la adaptacién al
cambio climatico;

El Plan Nacional de Desarrollo 2017-2021, Toda una Vida, bajo el titulo Planificamos para
toda una Vida, se fundamenta en los principios de la Constitucién de la Republica del
Ecuador, la misma que busca mayor inclusién, equidad y solidaridad, enmarcada en un
desarrollo sostenible en la que la relacion del ser humano y la naturaleza sea armoénica,
resaltando los objetivos 1, 3, 6, 7 y 9 que respectivamente estipulan: “Garantizar una vida
digna con iguales oportunidades para todas las personas.”, “Garantizar los derechos de la
naturaleza para las actuales y futuras generaciones.”, “Desarrollar las capacidades
productivas y del entorno para lograr la soberania alimentaria y el Buen Vivir rural”,
“Incentivar una sociedad participativa, con un Estado cercano al servicio de la ciudadania”,
y “Garantizar la soberania y la paz, y posicionar estratégicamente el pais en la regién y el
mundo”;

El Plan Nacional de Desarrollo 2017-2021, bajo el titulo Estrategias Nacionales de
Desarrollo, en perspectiva global, determina que: “Los esfuerzos de planificacién nacional
no estan aislados del contexto internacional. Ecuador ha logrado posicionarse como un
referente en planificacion para el desarrollo, en tanto que vincula su agenda de gobierno a
la garantia de los derechos humanos como un medio para servir a la poblacién, y que los
problemas de desarrollo ocurren cuando tales derechos no son satisfechos.”;

La Nueva Agenda Urbana se aprobd en la Conferencia de las Naciones Unidas sobre la
Vivienda y el Desarrollo Urbano Sostenible (Habitat IIl) celebrada en Quito, Ecuador, el 20
de octubre de 2016. Esta representa un ideal para que los habitantes gocen de igualdad
de derechos y de acceso a los beneficios y oportunidades que las ciudades pueden
ofrecer, y en el que la comunidad internacional reconsidere los sistemas urbanos y la
forma fisica de nuestros espacios urbanos como un medio para logrario’.

Este instrumento hace un llamamiento a la accion, sefialando que: “Si bien las
circunstancias especificas de las ciudades de todos los tamafios, los pueblos y las aldeas
varian, afirmamos que la Nueva Agenda Urbana es de alcance universal, participativo y
centrado en las personas, protege el planeta, tiene un ideal a largo plazo y establece
prioridades y medidas en los planos mundial, regional, nacional, subnacional y local que
los Gobiernos y otros interesados pertinentes en todos los paises pueden adoptar sobre la
base de sus necesidades”.

La Nueva Agenda Urbana, en su numeral 25 manifiesta que: “Reconocemos que la
erradicacion de la pobreza en todas sus formas y dimensiones, incluida la pobreza
extrema, es el mayor desafio a que se enfrenta el mundo y constituye un requisito
indispensable para el desarrollo sostenible. Reconocemos también que la desigualdad

1 De acuerdo al numeral 9 de la Nueva Agenda Urbana, bajo el titulo de la DECLARACION DE QUITO SOBRE
CIUDADES Y ASENTAMIENTOS HUMANOS SOSTENIBLES PARA TODOS, se determina que: “La Nueva Agenda
Urbana reafirma nuestro compromiso mundial con el desarrollo urbano sostenible como un paso decisivo para el logro
del desarrollo sostenible de manera integrada y coordinada a nivel mundial, regional, nacional, subnacional y local, con
la participacion de todos los actores pertinentes. La aplicacién de la Nueva Agenda Urbana contribuye a la
implementacién y la localizacion integradas de la Agenda 2030 para el Desarrollo Sostenible y a la consecucién de los
Objetivos de Desarrollo Sostenible y sus metas, incluido el Objetivo 11 de lograr que las ciudades y los asentamientos
humanos sean inclusivos, seguros, resilentes y sostenibles.”
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creciente y la persistencia de multiples dimensiones de la pobreza, incluido el aumento del
numero de habitantes de barrios marginales y asentamientos informales, afectan tanto a
los paises desarrollados como a los paises en desarrollo y que la organizacion espacial, la
accesibilidad y el disefio de los espacios urbanos, asi como la infraestructura y la
prestacion de servicios basicos, junto con las politicas de desarrollo, pueden promover la
cohesioén social, la igualdad y la inclusién, u obstaculizarlas”.

Para la aplicacion efectiva en el ordenamiento territorial, La Nueva Agenda Urbana
determina que: “Para aplicar los compromisos de transformacion establecidos en la Nueva
Agenda Urbana haran falta marcos normativos propicios en los planos nacional,
subnacional y local, integrados por la planificacion y la gestién participativas del desarrollo
espacial urbano, y medios de ejecucion eficaces, complementados mediante cooperacion
internacional y actividades de creaciéon de capacidad, por ejemplo, el intercambio de
mejores practicas, politicas y programas entre los gobiernos a todos los niveles”.

La ORDENANZA QUE DETERMINA EL PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO
TERRITORIAL Y EL PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO DEL CANTON EL TAMBO,
se encuentra fundamentada en los principios establecidos en la Constitucion y la
legislacién nacional, que rigen el ordenamiento territorial, uso y gestion del suelo y esta
dirigida al cumplimiento y consecucion de los fines y objetivos prescritos en el
ordenamiento juridico en aras a garantizar los derechos de los ciudadanos en el territorio;

Existe una necesidad manifiesta de la aprobacién de dicha ordenanza pues este
instrumento legal se convierte en el sustento juridico de respaldo legal, que permita la
regulacion del uso y ocupacion del suelo, la utilizaciéon racional y sostenible de los recursos
del territorio, la proteccion del patrimonio natural y cultural del territorio, asi como la
consecucion de la imagen objetivo consensuada de los habitantes y sus representantes
mediante el establecimiento de planes, programas y proyectos en aras del desarrollo
colectivo.

CONSIDERANDOS

Que, el articulo 1 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, determina: “El
Ecuador

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

Que, el articulo 3 de la Constitucidon de la Republica del Ecuador, establece que son
deberes primordiales del Estado, determinando en sus numerales 1, 3, 5, 6 y 7,
respectivamente: “Garantizar sin discriminacion alguna el efectivo goce de los
derechos establecidos en la Constitucion y en los instrumentos internacionales, en
particular la educacion, la salud, la alimentacion, la seguridad social y el agua para sus
habitantes.”, “Fortalecer la unidad nacional en la diversidad.”, “Planificar el desarrollo
nacional, erradicar la pobreza, promover el desarrollo sustentable y la distribuciéon
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equitativa de los recursos y la riqueza, para acceder al buen vivir.”, “Promover el
desarrollo equitativo y solidario de todo el territorio, mediante el fortalecimiento del
proceso de autonomias y descentralizacion.”, y “Proteger el patrimonio natural y
cultural del pais.”;

Que, el articulo 11 de la Constitucidén de la Republica del Ecuador, en sus numerales
2, 7y 9, respectivamente prescriben que: “Todas las personas son iguales y gozaran
de los mismos derechos, deberes y oportunidades. Nadie podra ser discriminado por
razones de etnia, lugar de nacimiento, edad, sexo, identidad de género, identidad
cultural, estado civil, idioma, religion, ideologia, filiacion politica, pasado judicial,
condiciéon socioecondmica, condiciéon migratoria, orientacion sexual, estado de salud,
portar VIH, discapacidad, diferencia fisica; ni por cualquier otra distincion, personal o
colectiva, temporal o permanente, que tenga por objeto o resultado menoscabar o
anular el reconocimiento, goce o ejercicio de los derechos. La ley sancionara toda
forma de discriminacion.

El Estado adoptarda medidas de accién afirmativa que promuevan la igualdad real en
favor de los titulares de derechos que se encuentren en situacion de desigualdad.”, “El
reconocimiento de los derechos y garantias establecidos en la Constitucion y en los
instrumentos internacionales de derechos humanos, no excluira los demas derechos
derivados de la dignidad de las personas, comunidades, pueblos y nacionalidades,
que sean necesarios para su pleno desenvolvimiento.”, y “El mas alto deber del
Estado consiste en respetar y hacer respetar los derechos garantizados en la
Constitucion. (...)";

Que, el articulo 12 de la Constitucién de la Republica del Ecuador, manifiesta que: “El
derecho humano al agua es fundamental e irrenunciable. El agua constituye
patrimonio nacional estratégico de uso publico, inalienable, imprescriptible,
inembargable y esencial para la vida.”;

Que, el articulo 13 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, determina que:
“Las personas y colectividades tienen derecho al acceso seguro y permanente a
alimentos sanos, suficientes y nutritivos; preferentemente producidos a nivel local y en
correspondencia con sus diversas identidades y tradiciones culturales. El Estado
ecuatoriano promovera la soberania alimentaria.”;

Que, el articulo 14 de la Constituciéon de la Republica del Ecuador, sefala que: “Se
reconoce el derecho de la poblacion a vivir en un ambiente sano y ecolégicamente
equilibrado, que garantice la sostenibilidad y el buen vivir, sumak kawsay. Se declara
de interés publico la preservacion del ambiente, la conservacion de los ecosistemas, la
biodiversidad y la integridad del patrimonio genético del pais, la prevencién del dafio
ambiental y la recuperacién de los espacios naturales degradados.”;

Que, el articulo 30 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, prescribe que: “Las
personas tienen derecho a un habitat seguro y saludable, y a una vivienda adecuada y
digna, con independencia de su situacion social y econdmica.”;
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Que, el articulo 31 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, manifiesta que:
‘Las personas tienen derecho al disfrute pleno de la ciudad y de sus espacios
publicos, bajo los principios de sustentabilidad, justicia social, respeto a las diferentes
culturas urbanas y equilibrio entre lo urbano y lo rural. El ejercicio del derecho a la
ciudad se basa en la gestion democratica de ésta, en la funcién social y ambiental de
la propiedad y de la ciudad, y en el ejercicio pleno de la ciudadania.”;

Que, el articulo 66 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, reconoce y
garantiza en sus numerales 2, 26 y 27, respectivamente: “El derecho a una vida digna,
que asegure la salud, alimentacion y nutricion, agua potable, vivienda, saneamiento
ambiental, educacién, trabajo, empleo, descanso y ocio, cultura fisica, vestido,
seguridad social y otros servicios sociales necesarios.”, “El derecho a la propiedad en
todas sus formas, con funcion y responsabilidad social y ambiental. El derecho al
acceso a la propiedad se hara efectivo con la adopcion de politicas publicas, entre
otras medidas.”, y “El derecho a vivir en un ambiente sano, ecoldégicamente
equilibrado, libre de contaminacién y en armonia con la naturaleza.”;

Que, el articulo 71 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, manifiesta que: “La
naturaleza o Pacha Mama, donde se reproduce y realiza la vida, tiene derecho a que
se respete integralmente su existencia y el mantenimiento y regeneracién de sus
ciclos vitales, estructura, funciones y procesos evolutivos. Toda persona, comunidad,
pueblo o nacionalidad podra exigir a la autoridad publica el cumplimiento de los
derechos de la naturaleza. Para aplicar e interpretar estos derechos se observaran los
principios establecidos en la Constitucion, en lo que proceda. El Estado incentivara a
las personas naturales y juridicas, y a los colectivos, para que protejan la naturaleza, y
promovera el respeto a todos los elementos que forman un ecosistema.”;

Que, el articulo 76, numeral 7, literal ) de la Constitucion de la Republica del Ecuador,
sefiala que: “Las resoluciones de los poderes publicos deberan ser motivadas. No
habra motivacion si en la resolucion no se enuncian las normas o principios juridicos
en que se funda y no se explica la pertinencia de su aplicacion a los antecedentes de
hecho. Los actos administrativos, resoluciones o fallos que no se encuentren
debidamente motivados se consideraran nulos. Las servidoras o servidores
responsables seran sancionados.”;

Que, el articulo 95 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, manifiesta que:
“Las ciudadanas y ciudadanos, en forma individual y colectiva, participaran de manera
protagonica en la toma de decisiones, planificacion y gestion de los asuntos publicos,
y en el control popular de las instituciones del Estado y la sociedad, y de sus
representantes, en un proceso permanente de construccion del poder ciudadano. La
participacidon se orientara por los principios de igualdad, autonomia, deliberacion
publica, respeto a la diferencia, control popular, solidaridad e interculturalidad. (...)”;

Que, el articulo 100 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, determina que:
“En todos los niveles de gobierno se conformaran 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
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funcionaran regidas por principios democraticos. La participacién en estas instancias
se ejerce para’;

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

Que, el articulo 227 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, manifiesta que:
“La administracion publica constituye un servicio a la colectividad que se rige por
principios de eficacia, calidad, jerarquia, desconcentracién, coordinacion, participacion,
planificaciéon, transparencia y evaluaciéon.”;

Que, el articulo 233 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, determina que:
“Ninguna servidora ni servidor publico estara exento de responsabilidades por los
actos realizados en el ejercicio de sus funciones, o por sus omisiones, y seran
responsables administrativa, civil y penalmente por el manejo y administracion de
fondos, bienes o recursos publicos.”;

Que, el articulo 238 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, establece que:
“Los gobiernos autdbnomos descentralizados gozaran de autonomia politica,
administrativa y financiera, y se regiran por los principios de solidaridad, subsidiaridad,
equidad interterritorial, integracion y participacion ciudadana. En ningun caso el
ejercicio de la autonomia permitira la secesion del territorio nacional. Constituyen
gobiernos auténomos descentralizados las juntas parroquiales rurales, los concejos
municipales, los concejos metropolitanos, los concejos provinciales y los concejos
regionales.”;

Que, el articulo 240 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, prescribe que:
“Los Gobiernos Auténomos Descentralizados de las regiones, distritos metropolitanos,
provincias y cantones tendran facultades Ilegislativas en el ambito de sus
competencias y jurisdicciones territoriales. Las juntas parroquiales rurales tendran
facultades reglamentarias. Todos los gobiernos auténomos descentralizados ejerceran
facultades ejecutivas en el ambito de sus competencias y jurisdicciones territoriales.”;

Que, el articulo 241 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, sefiala que: “La
planificaciéon garantizara el ordenamiento territorial y sera obligatoria en todos los
gobiernos autbnomos descentralizados.”;

Que, el numeral 1 y 2 del articulo 264 de la Constitucién de la Republica del Ecuador,
respectivamente determina como competencias exclusivas de los gobiernos
autéonomos descentralizados el: “Planificar el desarrollo cantonal y formular los
correspondientes planes de ordenamiento territorial, de manera articulada con la
planificacién nacional, regional, provincial y parroquial, con el fin de regular el uso y la
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ocupacién del suelo urbano y rural.”, y “Ejercer el control sobre el uso y ocupacion del
suelo en el canton.”;

Que, el articulo 323 de la Constituciéon de la Republica del Ecuador, determina que:
“Con el objeto de ejecutar planes de desarrollo social, manejo sustentable del
ambiente y de bienestar colectivo, las instituciones del Estado, por razones de utilidad
publica o interés social y nacional, podran declarar la expropiaciéon de bienes, previa
justa valoracion, indemnizacién y pago de conformidad con la ley. Se prohibe toda
forma de confiscacion.”;

Que, el articulo 409 de la Constituciéon de la Republica del Ecuador, prescribe que: “Es
de interés publico y prioridad nacional la conservacion del suelo, en especial su capa
fértil. Se establecera un marco normativo para su proteccion y uso sustentable que
prevenga su degradacion, en particular la provocada por la contaminacion, la
desertificacion y la erosion. (...)";

Que, el articulo 410 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, determina que: “El
Estado brindara a los agricultores y a las comunidades rurales apoyo para la
conservacion y restauracion de los suelos, asi como para el desarrollo de practicas
agricolas que los protejan y promuevan la soberania alimentaria” ;

Que, el literal f) y g) del articulo 4 del Cédigo Organico de Organizacién Territorial,
Autonomia y Descentralizacion, respectivamente prescribes: “La obtencion de un
habitat seguro y saludable para los ciudadanos y la garantia de su derecho a la
vivienda en el ambito de sus respectivas competencias;”, y “El desarrollo planificado
participativamente para transformar la realidad y el impulso de la economia popular y
solidaria con el propésito de erradicar la pobreza, distribuir equitativamente los
recursos y la riqueza, y alcanzar el buen vivir’;

Que, el articulo 7 del Cdédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia vy
Descentralizacion, establece que: “Para el pleno ejercicio de sus competencias y de
las facultades que de manera concurrente podran asumir, se reconoce a los consejos
regionales y provinciales concejos metropolitanos y municipales, la capacidad para
dictar normas de caracter general a través de ordenanzas, acuerdos y resoluciones,
aplicables dentro de su circunscripcion territorial.

El ejercicio de esta facultad se circunscribira al ambito territorial y a las competencias
de cada nivel de gobierno, y observara lo previsto en la Constitucion y la Ley. Los
gobiernos autonomos descentralizados del régimen especial de la provincia de
Galapagos ejerceran la facultad normativa con las limitaciones que para el caso
expida la ley correspondiente.

Las circunscripciones territoriales indigenas, afroecuatorianas y montubias asumiran
las capacidades normativas que correspondan al nivel de gobierno en las que se
enmarquen sin perjuicio de aquellas que le otorga la Constitucion y la ley”;

Que, el Codigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacién,
en los literales a), c), m) y o), del articulo 54, respectivamente se determina: “Promover
el desarrollo sustentable de su circunscripcion territorial cantonal, para garantizar la
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realizacion del buen vivir a través de la implementacion de politicas publicas
cantonales, en el marco de sus competencias constitucionales y legales”, “Establecer
el régimen de uso del suelo y urbanistico, para lo cual determinara las condiciones de
urbanizacion, parcelacion, lotizacién, division o cualquier otra forma de
fraccionamiento de conformidad con la planificacién cantonal, asegurando porcentajes
para zonas verdes y areas comunales;”, “Regular y controlar el uso del espacio publico
cantonal y, de manera particular, el ejercicio de todo tipo de actividad que se
desarrolle en él, la colocacion de publicidad, redes o sefalizacién;” y “Regular y
controlar las construcciones en la circunscripcion cantonal, con especial atencion a las

normas de control y prevencion de riesgos y desastres”;

Que, los literales a) y b) del articulo 55 del Cédigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacién, respectivamente determinan: “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 planificacién 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”; y “Ejercer el control
sobre el uso y ocupacioén del suelo en el cantén”,

Que, conforme lo establecido en los articulos 295 y 296 del Cddigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, la planificaciéon del desarrollo
con vision de largo plazo y el ordenamiento territorial, desarrollados de formas
estratégica y democratica deben propender al mejoramiento de la calidad de vida de
los habitantes de los diferentes niveles del territorio.

Que, el Cédigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacion
determina, en su Art. 467, que los planes de desarrollo y de ordenamiento territorial se
expediran mediante ordenanza publica, seran actualizados periddicamente vy
obligatoriamente al inicio de cada gestion, que son referentes obligatorios para la
elaboracién de planes, programas y proyectos entre otros, seran evaluados y se
informara periédicamente de sus avances.

Que, el numeral 4 del articulo 2 del Coédigo Organico de Planificacion y Finanzas
Publicas, establece: “Promover el equilibrio territorial, en el marco de la unidad del
Estado, ¢que reconozca la funcion social y ambiental de la propiedad y que garantice
un reparto equitativo de las cargas y beneficios de las intervenciones publicas y
privadas;”;

Que, el numeral 2 del articulo 3 del Cédigo Organico de Planificacion y Finanzas
Publicas, prescribe: “Articular y coordinar la planificacion nacional con la planificacion
de los distintos niveles de gobierno y entre éstos; (...)";

Que, el articulo 4 del Cédigo Organico de Planificacion y Finanzas Publicas, sefiala
que: “Se someteran a este codigo todas las entidades, instituciones y organismos
comprendidos en los articulos 225, 297 y 315 de la Constitucion de la Republica.”;
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Que, el articulo 41 del Codigo Organico de Planificacion y Finanzas Publicas,
prescribe: “Los planes de desarrollo son las directrices principales de los gobiernos
autonomos descentralizados respecto de las decisiones estratégicas de desarrollo en
el territorio. Estos tendran una vision de largo plazo, y seran implementados a través
del ejercicio de sus competencias asignadas por la Constitucién de la Republica y las
Leyes, asi como de aquellas que se les transfieran como resultado del proceso de
descentralizacion”;

Que, el articulo 1 de la Ley Organica de Tierras Rurales y Territorios Ancestrales,
manifiesta que: “La presente Ley es de orden publico y de jurisdiccion nacional. Las
disposiciones de esta regulan las relaciones del Estado con las personas naturales y
juridicas, nacionales y extranjeras, sen materia de tierras rurales; y de comunas y
comunidades, pueblos y nacionalidades en cuanto al reconocimiento y adjudicaciéon a
titulo gratuito de territorios que se encuentran en posesion ancestral; y a la proteccion
y seguridad juridica de tierras y territorios de su propiedad”;

Que, el articulo 2 de la Ley Organica de Tierras Rurales y Territorios Ancestrales,
determina que: “Esta Ley tiene por objeto normar el uso y acceso a la propiedad de la
tierra rural, el derecho a la propiedad de la misma que debera cumplir la funciéon social
y la funcion ambiental. Regula la posesion, la propiedad, la administracion y
redistribucién de la tierra rural como factor de produccién para garantizar la soberania
alimentaria, mejorar la productividad, ¢ propiciar un ambiente sustentable y equilibrado;
y otorgar seguridad juridica a los titulares de derechos”;

Que, el articulo 6 de la Ley Organica de Tierras Rurales y Territorios Ancestrales,
determina que: “Es de interés publico y prioridad nacional la proteccién y uso del suelo
rural de produccion, en especial de su capa fértil que asegure su mantenimiento y la
regeneracion de los ciclos vitales, estructura y funciones, destinado a la produccion de
alimentos para garantizar el derecho a la alimentacion y a la soberania alimentaria. El
Estado regula la conservacion del suelo productivo, en particular debera tomar
medidas para prevenir la degradacion provocada por el uso intensivo, la
contaminacion, la desertificacion y la erosién. A fin de garantizar la soberania
alimentaria, los Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales y metropolitanos
pueden declarar zonas industriales y de expansion urbana en suelos rurales que no
tienen aptitudes para el desarrollo de actividades agropecuarias. (...)";

Que, el articulo 1 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de
Suelo, sefala que: “Esta Ley tiene por objeto fijar los principios y reglas generales que
rigen el ejercicio de 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
habitat seguro y saludable, y a la vivienda adecuada y digna, en cumplimiento de la
funcion social y ambiental de la propiedad e impulsando un desarrollo urbano inclusivo
e integrador para el Buen Vivir de las personas, en concordancia con las
competencias de los diferentes niveles de gobierno”;
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Que, el articulo 2 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestiéon de
Suelo, establece 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 él, realizadas por el Gobierno Central, los Gobiernos
Autéonomos 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 6 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de
Suelo, determina que: “Las competencias y facultades publicas a las que se refiere
esta Ley estaran orientadas a procurar la efectividad de los derechos constitucionales
de la ciudadania. En particular los siguientes: 1. El derecho a un habitat seguro y
saludable. 2. El derecho a una vivienda adecuada y digna. 3. El derecho a la ciudad. 4.
El derecho a la participacion ciudadana. 5. El derecho a la propiedad en todas sus
formas”;

Que, el articulo 8 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de
Suelo, manifiesta que: “El derecho a edificar es de caracter publico y consiste en la
capacidad de utilizar y construir en un suelo determinado de acuerdo con las normas
urbanisticas y la edificabilidad asignada por el Gobierno Auténomo Descentralizado
municipal o metropolitano. El derecho a edificar se concede a través de la aprobacion
definitiva del permiso de construccién, siempre que se hayan cumplido las
obligaciones urbanisticas establecidas en el planeamiento urbanistico municipal o
metropolitano, las normas nacionales sobre construcciéon y los estandares de
prevencion de riesgos naturales y antropicos establecidos por el ente rector nacional.
Este derecho se extinguira una vez fenecido el plazo determinado en dicho permiso”;

Que, el articulo 9 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de
Suelo, prescribe que: “El ordenamiento territorial es el proceso y resultado de
organizar espacial y funcionalmente las actividades y recursos en el territorio, para
viabilizar la aplicacién y concrecion de politicas publicas democraticas y participativas
y facilitar el logro de los objetivos de desarrollo. La planificacion del ordenamiento
territorial constara en el plan de desarrollo y ordenamiento territorial de los Gobiernos
Autéonomos Descentralizados. La planificacion para el ordenamiento territorial es
obligatoria para todos los niveles de gobierno. La rectoria nacional del ordenamiento
territorial sera ejercida por el ente rector de la planificacion nacional en su calidad de
entidad estratégica”;

Que, el articulo 10 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestiéon de
Suelo, determina que: “El ordenamiento territorial tiene por objeto: 1. La utilizacion
racional y sostenible de los recursos del territorio. 2. La proteccion del patrimonio
natural y cultural del territorio. 3. La regulacién de las intervenciones en el territorio
proponiendo e implementando normas que orienten la formulacién y ejecucion de
politicas publicas”;

Que, el articulo 27 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial Uso y Gestion de

Suelo, manifiesta que: “Ademas de lo establecido en el Cdédigo Organico de
Planificacién y Finanzas Publicas, los planes de desarrollo y ordenamiento territorial
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de los Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales y metropolitanos
contendran un plan de uso y gestion de suelo que incorporara los componentes
estructurante y urbanistico. ElI Consejo Técnico dictara las normas correspondientes
para la regulacion del plan de uso y gestion”;

Que, el articulo 30 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial Uso y Gestion de
Suelo, prescribe que: “El plan de uso y gestién de suelo estara vigente durante un
periodo de doce anos, y podra actualizarse al principio de cada periodo de gestion. En
todo caso y cualquiera que haya sido su causa, la actualizacién del plan de uso y
gestion de suelo debe preservar su completa coherencia con el plan de desarrollo y
ordenamiento territorial vigente en ese nivel de gobierno, de manera articulada con el
Plan Nacional de Desarrollo vigente”;

Que, el articulo 31 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial Uso y Gestion de
Suelo, determina que: “Los planes urbanisticos complementarios son aquellos
dirigidos a detallar, completar y desarrollar de forma especifica las determinaciones
del plan de uso y gestion de suelo. Son planes complementarios: los planes maestros
sectoriales, los parciales y otros instrumentos de planeamiento urbanistico. Estos
planes estan subordinados jerarquicamente al plan de desarrollo y ordenamiento
territorial y no modificaran el contenido del componente estructurante del plan de uso y
gestion de suelo”;

Que, el articulo 40 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial Uso y Gestion de
Suelo, manifiesta que: “Los instrumentos de planeamiento del suelo son herramientas
que orientan la generacion y aplicacién de la normativa urbanistica, y consisten en: 1.
Poligonos de intervencion territorial. 2. Tratamientos. 3. Estandares urbanisticos”;

Que, el articulo 44 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial Uso y Gestion de
Suelo, establece que: “La gestidon del suelo es la acciéon y efecto de administrarlo, en
funcion de lo establecido en los planes de uso y gestion de suelo 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 los beneficios”;

Que, el articulo 47 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial Uso y Gestién de
Suelo, determina que: “Los instrumentos de gestion del suelo son herramientas
técnicas y juridicas que tienen como finalidad viabilizar la adquisicion y la
administracion del suelo necesario para el cumplimiento de las determinaciones del
planeamiento urbanistico y de los objetivos de desarrollo municipal o metropolitano. La
gestion del suelo se realizara a través de: 1. Instrumento para la distribucion equitativa
de las cargas y los beneficios. 2. Instrumentos para intervenir la morfologia urbana y la
estructura predial. 3. Instrumentos para regular el mercado de suelo. 4. Instrumentos
de financiamiento del desarrollo urbano. 5. Instrumentos para la gestion del suelo de
asentamientos de hecho. La aplicacién de los instrumentos de gestion esta sujeta a
las determinaciones del plan de uso y gestién de suelo y los planes complementarios
que los desarrollen”;
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Que, la Disposicién Transitoria Quinta de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial
Uso y Gestion de Suelo, establece que, “Los Gobiernos Auténomos Descentralizados
adecuaran sus planes de desarrollo y ordenamiento territorial y las ordenanzas
correspondientes en el primer afio del siguiente periodo de mandato de las
autoridades locales. Sin embargo, en el caso de realizar alguna intervencion que
segun la normativa vigente requiera de un plan parcial, se aprobaran previo a iniciar
dicha intervencion”;

Que, el articulo 1 del Reglamento a la Ley Organica de Ordenamiento Territorial Uso y
Gestion de Suelo, establece que: “El presente reglamento tiene por objeto normar el
procedimiento de formulacién, actualizacién y la aplicacion de los instrumentos y
mecanismos de ordenamiento territorial, planeamiento, uso y gestion del suelo
establecidos en la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién de Suelo,
asi como la actividad de las personas juridicas publicas o mixtas, personas naturales o
juridicas privadas, el ejercicio de las atribuciones y el cumplimiento de las
responsabilidades de las autoridades e instituciones que realizan rectoria,
planificacién, coordinacioén, regulacion, gestion y control administrativos en el marco de
dicha ley”;

Que, el articulo 2 del Reglamento a la Ley Organica de Ordenamiento Territorial Uso y
Gestion de Suelo, manifiesta que: “Las disposiciones de este reglamento se aplicaran
a todos los actos, actividades y acciones realizadas por el gobierno central, los
gobiernos autébnomos descentralizados, otras personas juridicas publicas o mixtas y
por personas naturales o juridicas privadas a nivel nacional, cuyas actuaciones se
encuentren vinculadas, afecten o deban observar en el gjercicio de sus competencias
la planificacion del desarrollo, el ordenamiento territorial, planeamiento, gestiéon y uso
del suelo”;

Que, el articulo 10 del Reglamento a la Ley Organica de Ordenamiento Territorial Uso
y Gestién de Suelo, prescribe que: “Los Planes de Uso y Gestidn del Suelo, son
instrumentos de planificacion y gestiéon que tienen como objetivos establecer los
modelos de gestion del suelo y financiacién para el desarrollo. (...)";

Que, el articulo 11 del Reglamento a la Ley Organica 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”;

Que, el articulo 19 del Reglamento a la Ley Organica de Ordenamiento Territorial Uso
y Gestion de Suelo, sefala que: “La norma urbanistica define la zonificacion de usos,
ocupacion del suelo, densidades, aprovechamiento e intensidad de la ocupacion tanto
para la oferta de bienes y servicios publicos como para la oferta de bienes y servicios
privados, asi como la estructura territorial de los sistemas o bienes publicos y
privados. Establece también estandares urbanisticos que tienen como funcién
establecer la relacion de derechos y deberes entre lo publico y privado”;
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Que, el articulo 30 del Reglamento a la Ley Organica de Ordenamiento Territorial Uso
y Gestion de Suelo, determina que: “Los planes urbanistico complementarios
establecidos en el articulo 31 de la Ley organica de Ordenamiento Territorial, Uso vy
Gestion del Suelo, son instrumentos que permiten aclarar el componente estructurante
del Plan de Uso y Gestion del Suelo. Los planes complementarios seran aprobados
mediante ordenanza del Consejo Municipal o Metropolitano”;

El Concejo Cantonal del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del cantén El
Tambo, por necesidad institucional y en cumplimiento del mandato legal contenido en
la Disposicion Transitoria Quinta de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso
y Gestion del Suelo; en ejercicio de las facultades que le atribuyen los articulos 7, 56,
57 literal a) y el 322 del Cdédigo Organico de Organizaciéon Territorial, Autonomia y
Descentralizacion,

EXPIDE:

ORDENANZA QUE DETERMINA EL PLAN DE DESARROLLO Y
ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y EL PLAN DE USO Y GESTION DEL
SUELO DEL CANTON EL TAMBO

TITULO PRELIMINAR
DISPOSICIONES PRELIMINARES

CAPITULO |
GENERALIDADES

Articulo. 1. Objeto. - Esta Ordenanza tiene por objeto fijar los principios y reglas que rigen
el ejercicio de las competencias de ordenamiento territorial municipal en lo que respecta a
la definiciéon de las normas cantonales para el uso, gestién, ocupacién y aprovechamiento
del suelo, a fin de lograr un desarrollo equitativo y equilibrado del territorio que propicie el
efectivo ejercicio de los derechos: a la ciudad, a la soberania alimentaria, a un habitat
adecuado, a la vivienda a la naturaleza y al de vivir en un medio ambiente sano y libre de
contaminacién en cumplimiento de la funcidn social y ambiental de |la propiedad. Establece
también el ejercicio de derechos y obligaciones del propietario del suelo y el régimen
urbanistico del cantén El Tambo.

Articulo. 2. Ambito de aplicacién. - Las disposiciones de esta Ordenanza seran
aplicables en todo el territorio del cantén El Tambo, en su suelo urbano y rural, y surten
efecto para la propiedad publica y privada de personas naturales, o juridicas, nacionales o
extranjeras que ocupen el territorio o incidan significativamente sobre él.

Articulo. 3. Fines. - Son fines de la presente Ordenanza:
1. Precisar las normas relativas al ordenamiento territorial, desarrollo urbano, al habitat
y a la vivienda, con la definiciéon de los usos, aprovechamientos y ocupaciones del

suelo urbano y rural, con la finalidad de generar un habitat seguro y saludable en
todo el territorio.
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2. Establecer mecanismos, herramientas para la gestion de la competencia de

ordenamiento territorial municipal, y planeacion urbanistica con el fin de generar
articulacion entre los instrumentos de planificacion y propiciar la correspondencia
con los objetivos de desarrollo.

Establecer mecanismos e instrumentos técnicos para la planificacién urbana y rural
que permitan el ejercicio de las competencias de uso y gestion del suelo, dirigidos a
fomentar y fortalecer la autonomia municipal.

Promover el eficiente, equitativo, racional y equilibrado aprovechamiento del suelo
rural y urbano.

. Controlar el crecimiento desordenado y expansivo de la ciudad, asi como prever el
suelo rural que sera motivo de futura incorporacién a urbano, mediante la promocién
de actuaciones coordinadas entre los poderes publicos, las organizaciones sociales
y el sector privado.

6. Definir parametros de calidad urbana en relacion al espacio publico, las
infraestructuras y la prestacion de servicios basicos de las ciudades, en funcién de
la densidad edificatoria y las particularidades geograficas y culturales existentes.
Garantizar el acceso de los habitantes a la ciudad y relacionarlo con otros
derechos como: la soberania alimentaria, el derecho a un ambiente sano, el
derecho a servicios publicos de calidad, el derecho a la vivienda, siempre
observando que prevalezca el bien comun sobre el privado, la funcién social de la
propiedad y finalmente el derecho a la ciudad.

Articulo. 4. Objetivos estratégicos. - Los objetivos estratégicos se convertiran en el
punto focal de la gestion en los préoximos afios, y son los siguientes:

a)

b)

c)

d)

e)

g)

Propender medidas preventivas y correctivas mediante estudios y regulaciéon del
uso y ocupacién del suelo para contrarrestar la inestabilidad de los suelos y evitar
asentamientos humanos en zonas de riesgo.

Adoptar un manejo ambiental adecuado a través la gestion y delimitacion de areas
de conservacion y proteccion, mediante la regulacién del uso y ocupacién del
suelo, para detener el avance de la frontera agricola y toda actividad antrépica de
amenaza a la conservacion y proteccion ambiental.

Fortalecer la identidad cultural de la poblacién, a través del rescate y generacion
de espacios de intercambio cultural, social e histérico, e iniciativas de difusién vy
salvaguarda, para una mejor y mayor cohesion social intercultural.

Promover el desarrollo de la poblacidn, a través de la atencién de las necesidades
de la poblacion, con énfasis en los grupos de atencidn prioritaria, para el ejercicio
pleno de derechosa fin de disminuir las inequidades, territoriales, intergeneracional
y de género.

Construir espacios de encuentro comun que fortalezcan las condiciones de
equidad, inclusién e integracion social donde se fomente la convivencia ciudadana
la identidad local y las identidades diversas del cantén.

Promover el desarrollo de la poblaciéon mediante servicios de educacién, salud
publica, seguridad ciudadana y espacios publicos, potenciando sus capacidades y
generando condiciones para el ejercicio pleno de los derechos de la poblacion.
Desarrollar y fomentar la produccién del sector primario y sus encadenamientos de
comercializacién, mediante la recuperacion y tecnificacién de los usos agricolas
tradicionales, el mejoramiento de la produccién y productividad de la actividad
ganadera, en armonia con la conservaciéon del medio ambiente y practicas
sostenibles de explotacién de los recursos naturales.
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h)

)

k)

m)

Promover el desarrollo de las actividades, manufactureras, agroindustriales y
artesanales, mediante el fortalecimiento de la cadena de valor de los diferentes
sectores productivos, para incrementar la renta y ocupacién de la poblacién en el
sector secundario de la econémica cantonal.

Reactivar el turismo cantonal como actividad econdmica eje del desarrollo del
sector terciario, a través del rescate, puesta en valor y promocién de los atractivos
turisticos del cantén.

Propiciar y fortalecer una estructura cantonal policéntrica, mediante la creacién de
una red de asentamientos que propendan a la distribucion equitativa de
infraestructura e iguales oportunidades de desarrollo a todos los asentamientos del
cantén, para garantizar adecuadas condiciones de confort y habitabilidad a los
habitantes, superando el déficit cuantitativo y cualitativo por situacion de tenencia,
hacinamiento, disponibilidad de servicios basicos y acceso a equipamiento publico
comunitario.

Contar con una red vial que garantice adecuados niveles de accesibilidad y
conectividad vial cantonal, mediante el mantenimiento y mejoramiento de la
infraestructura vial existente, para reducir los tiempos de desplazamiento a
aquellas zonas con problemas de movilidad tanto de personas como de transporte
de bienes, de conformidad con la normativa nacional vigente.

Garantizar espacios seguros y de calidad para la movilidad urbana cantonal,
mediante el mantenimiento y mejoramiento de la infraestructura vial existente,
ademas de la implementacion de mobiliario e infraestructura de transporte,
orientada a mejorar la movilidad de transito y transporte terrestre, para promover el
uso del transporte publico y otros medios de desplazamiento que fomenten la vida
social con lugares mas agradables y que garanticen accesibilidad a toda la
poblacion.

Fortalecer las capacidades institucionales en el orden publico, el poder popular, los
procesos de gobernanza, la participacion ciudadana, la descentralizacién y la
cooperacion Internacional, con el fin de generar un orden institucional con un
modelo de gestion enfocado en una vision y mision adaptadas a las necesidades
del medio.

Articulo. 5. Propédsitos. - Los propdsitos son:

a)

b)

d)

e)

Aportar al fortalecimiento de las potencialidades y/o la solucién de problematicas
identificadas y priorizadas, propendiendo al desarrollo socioecondmico, politico y
cultural de la localidad y la gestion responsable de los recursos naturales, la
proteccion del medio ambiente, y la utilizacion racional del territorio.

Contribuir a la garantia del ejercicio de los derechos individuales y colectivos
constitucionales y los reconocidos en los instrumentos internacionales, a través del
desarrollo de politicas publicas que mejoren las condiciones de vida en el cantén y
que conduzcan a la adecuada prestacion de bienes y servicios publicos.

Promover un ordenamiento territorial equilibrado y equitativo que integre y articule
las actividades socioculturales, administrativas, econdmicas y de gestién que
disminuyan inequidades territoriales, interculturales, generacionales y de género.
Mejorar y mantener la calidad de la inversién publica para beneficio de los
habitantes y ciudadanas del canton.

Definir el modelo econdmico productivo y ambiental, de infraestructura y
conectividad mediante la articulacion a la vision territorial en corto, mediano y largo
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plazo con directrices concretas con vision del desarrollo cantonal construido por
sus ciudadanos.

f) Definir el uso del suelo y ocupacion del suelo en consenso con la vision territorial.

g) Recuperar espacios degradados y conservar los recursos naturales que garanticen
a las personas y colectividades el acceso equitativo, permanente y de calidad al
agua, aire y suelo, y a los beneficios de los recursos del patrimonio natural.

h) Fortalecer las capacidades institucionales del ambito publico, los procesos de
gobernanza, el poder popular, la participacién ciudadana, el control social y la
descentralizacion.

Articulo. 6. Vigencia. - El Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial y el Plan de Uso y
Gestion del suelo del cantén EI Tambo, entrara en vigencia a partir de su expedicion,
mediante el acto normativo correspondiente.

Articulo. 7. Sujecidén. - El Plan de Desarrollo y de Ordenamiento Territorial, asi como el
Plan de Uso y Gestion del Suelo, seran referentes obligatorios para la elaboracion de
planes de inversion, presupuestos y demas instrumentos de gestion del GAD Municipal del
cantén El Tambo.

Articulo. 8. Seguimiento y evaluacién. - La Direccion de Planificaciéon realizara un
monitoreo periédico de las metas propuestas y evaluara su cumplimiento para establecer
los correctivos o modificaciones que se requieran. Los informes de seguimiento y
evaluacion seran puestos en conocimiento del Consejo Cantonal de Planificacion.

Articulo. 9. Revision. - El PDOT sera revisado en sus contenidos y en los resultados de
su gestion, de conformidad con lo previsto en el articulo 48 del Cddigo Organico de
Planificacién y Finanzas Publicas.

Articulo. 10. Aprobacién presupuestaria. - De conformidad con lo previsto en la Ley, el
GAD del cantén El Tambo tiene la obligacion de verificar que el presupuesto operativo
anual guarde coherencia con los objetivos y metas del Plan de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial del cantén ElI Tambo.

CAPITULO 1l
DE LOS PRINCIPIOS RECTORES

Articulo. 11. Principios. - Los principios que rigen y guian el ordenamiento territorial y
planeamiento del uso y gestiéon del suelo en el cantén El Tambo son los siguientes:

1. Autonomia: Entendiéndose como la capacidad de un ente determinado para
administrarse a si mismo y dictarse sus propias normas dentro de un marco
normativo general, el GAD del cantén El Tambo es competente para regular el Plan
de Desarrollo y Ordenamiento Territorial (PDOT) y el Plan de Uso y Gestién del
Suelo (PUGS) dentro del marco constitucional y legal, sin perjuicio de las
responsabilidades civiles, penales y administrativas a las que tenga lugar de acuerdo
a lo que determinen los organismos competentes reconocidos por la Constituciéon.

2. Administracion publica: La administracién publica constituye un servicio a la
colectividad que se rige por los principios de eficacia, eficiencia, calidad, jerarquia,
desconcentracién, descentralizacion, coordinacién, participacién, planificacion,
transparencia y evaluacion.
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Planificacion territorial: Conjunto de instrumentos que se aplican para la
ordenacion del territorio con una vision integrada, con el objeto de plantear un
modelo espacial que supere las actuaciones y aproximaciones sectoriales,
maximizando el potencial de desarrollo del territorio, lo cual conlleva un aumento
considerable en el nivel de vida de la poblacién asociada a éste.

Ordenacién territorial: Estrategia de desarrollo socioeconémico que, mediante la
adecuada articulacion funcional y espacial de las politicas sectoriales, busca
promover patrones sustentables de ocupacién y aprovechamiento del territorio, en
funciéon del equilibrio del bienestar social y del desarrollo econémico, asi como de la
proteccién del medio ambiente.

Desarrollo sostenible: Es el desarrollo socialmente justo, ecolégicamente
compatible y econdmicamente viable; comprende:

a. El reparto equitativo de los bienes y servicios.
b. La aceptacion de las limitaciones ecoldgicas del planeta.
c. La busqueda de una economia eficiente.

Coherencia: Las decisiones respecto del desarrollo y el ordenamiento territorial, uso
y gestion del suelo deben guardar coherencia y armonia con las realidades sociales,
culturales, econdmicas y ambientales propias de cada territorio.

Concordancia: Las decisiones territoriales de los niveles auténomos
descentralizados de gobierno y los regimenes especiales deben ser articuladas
entre ellas y guardaran correspondencia con las disposiciones del nivel nacional en
el marco de los principios de solidaridad, subsidiariedad, equidad, integracion y
participacion ciudadana, ejercicio concurrente de la gestion, y colaboracion y
complementariedad establecidos en los articulos 260 y 238 de la Constituciéon de la
Republica del Ecuador.

Funcion publica del urbanismo: Todas las decisiones relativas a la planificacion y
gestion del suelo se adoptaran sobre la base del interés publico, ponderando las
necesidades de la poblaciéon y garantizando el derecho de los ciudadanos a una
vivienda adecuada y digna, a un habitat seguro y saludable, a un espacio publico de
calidad y al disfrute del patrimonio natural y cultural.

Distribucion equitativa de las cargas y beneficios: Se garantizara el justo reparto
de las cargas y beneficios entre los diferentes actores implicados en los procesos
urbanisticos, conforme con lo establecido en el planeamiento y en las normas que lo
desarrollen.

Articulo. 12. Definiciones. - Para efectos de la presente Ordenanza, seran de
observancia obligatoria las siguientes definiciones:

Planes de Uso y Gestion del Suelo: Es un instrumento normativo de planificacién y
gestion, que forma parte del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial (PDOT),
que permite a los GAD municipales y metropolitanos regular y gestionar el uso, la
ocupacién y transformacion del suelo, conforme la vision de desarrollo y el modelo
territorial deseado del cantdon, y garantizando asi la funcién social y ambiental de la
propiedad y de la ciudad.

Plan maestro sectorial: Plan que tiene por objeto detallar, desarrollar y/o
implementar las politicas, programas y/o proyectos publicos de caracter sectorial
sobre el territorio cantonal o distrital. Guardaran concordancia con los planes
sectoriales del Ejecutivo con incidencia en el territorio y con las determinaciones del
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PDOT. La iniciativa para la elaboracién de estos planes puede provenir de la
administracion metropolitana o municipal competente o del 6rgano rector de la
politica competente por razén de la materia, de acuerdo a lo expuesto en el articulo
36 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo.

¢ Planes Urbanisticos Complementarios: Son aquellos planes dirigidos a detallar,
completar y desarrollar de forma especifica las determinaciones del plan de uso y
gestion del suelo, de acuerdo al articulo 31 de la Ley Organica de Ordenamiento
Territorial, Uso y Gestion del Suelo.

e Poligonos de Intervencion Territorial: Son las areas urbanas o rurales definidas
por los planes de uso y gestion de suelo, a partir de la identificacién de
caracteristicas homogéneas de tipo geomorfolégico, ambiental, paisajistico,
urbanistico, socio-econémico e histérico-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 correspondientes,
conforme el articulo 41 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y
Gestidén del Suelo.

¢ Sistemas piublicos de soporte: Servicios basicos dotados por los Gobiernos
Autonomos Descentralizados Municipales y Metropolitanos que mejoran la calidad
de vida de la poblacion y permiten definir las areas de consolidacién urbana de
acuerdo a su disponibilidad, corresponden a la dotacién de agua potable, energia
eléctrica, saneamiento y alcantarillado, recoleccion y disposicion de residuos sélidos,
entre otros.

e Suelo rural: Es el destinado principalmente a actividades agroproductivas,
extractivas o forestales, o el que por sus especiales caracteristicas biofisicas o
geograficas debe ser protegido o reservado para futuros usos urbanos, segun lo
establecido en articulo. 19, de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y
Gestion del Suelo.

¢ Desarrollo urbano: En virtud de la normativa nacional vigente, el desarrollo urbano,
comprende el conjunto de politicas, decisiones y actuaciones, tanto de actores
publicos como privados, encaminados a generar mejores condiciones Yy
oportunidades para el disfrute pleno y equitativo de los espacios, bienes y servicios
de las ciudades, manteniendo un equilibrio entre lo urbano y el tratamiento
sostenible en las zonas rurales. Lo cual, permitira responder al cumplimiento del
ejercicio del derecho a la ciudad basados en la gestién democratica de la funcidn
social y ambiental de la propiedad y de la ciudad, mediante la definicion de normas
urbanisticas nacionales que definen los derechos y obligaciones que tienen los
propietarios sobre sus terrenos o construcciones conforme lo pre escrito en los
articulos 31 y 321 de la Constitucion de la Republica del Ecuador.

o Urbanizacion: Es el conjunto de obras de dotacidon de infraestructuras,
equipamientos y espacio publico.

e Concesion Onerosa de Derechos: Es un instrumento de financiamiento que
garantiza la participacion de la sociedad en los beneficios econdmicos producidos
por la planificacion urbanistica y el desarrollo urbano en general.

o Beneficios: Los beneficios constituyen rentas o utilidades obtenidas del
aprovechamiento del suelo sobre bienes inmuebles, como resultado de la asignacién
de usos y las edificabilidades determinadas en el Plan de Uso y Gestién del Suelo y
sus planes urbanisticos complementarios.

e Cargas: Las cargas constituyen gravamenes, imposiciones, afectaciones y cesiones
obligatorias de suelo, derivados de Ila aplicacion de los instrumentos de
planeamiento urbanistico y gestién de suelo.
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e Equipamiento: Los equipamientos constituyen espacios o edificaciones,
principalmente de uso publico, destinados a la realizacion de actividades sociales,
complementarias a las relacionadas con la vivienda y al trabajo, tales como servicios
de salud, educacién, bienestar social, recreaciéon, deporte, transporte, seguridad vy
administracion publica.

e Compatibilidad: Hace referencia al uso compatible, determinado como aquél cuya
implantacion puede coexistir con el uso dominante sin perder éste ninguna de las
caracteristicas que le son propias.

e Asentamientos humanos: Son conglomerados de pobladores que se asientan de
modo concentrado o disperso sobre un territorio.

e Fraccionamiento, particion o subdivisiéon: Es el proceso mediante el cual, un
predio se subdivide en varios predios a través de la autorizacion otorgada por parte
del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del cantén ElI Tambo, que
viabiliza el registro e individualizacién de predios, solares o lotes resultantes, los
cuales pueden tener distintos condicionamientos y obligaciones en funcién de lo
previsto en el la presente Ordenanza.

o Area Util: Es el area resultante de restarle al area neta, el area correspondiente a
las zonas de cesion obligatoria para vias espacio publico, equipamientos propios del
proceso de urbanizacion y areas de conservacion y proteccion de los recursos
naturales y paisajisticos.

e Obra mayor: Las obras de construccion, edificacion e implantacion de instalaciones
de toda clase y cualquiera que sea su uso, definitivas o provisionales, sean de nueva
planta o de ampliacion, de rehabilitacion o conservacion, asi como las de
modificacion o reforma de inmuebles que afecten a la estructura, de maodificacién del
aspecto exterior de las edificaciones, de cambio de uso y de intervencion total en la
disposicion interior de las edificaciones, cualquiera que sea su uso, y segun la
definicion del tipo de obra. Las construcciones por obras mayores, seran superiores
a 50 m2 de construccion en el suelo urbano y superiores a 80 m2 de construccion en
el suelo rural.

e Obra menor: Como su nombre lo indica, constituyen construcciones menores como
construccion de medias aguas, ampliaciones de plantas, cerramientos totales o
frontales de los predios, arreglos varios, cambio de cubierta sin cambiar la forma y
pendiente, cambio de pisos, de piezas sanitarias en bafios, pintura general entre
otros. En las construcciones por obras menores, los metros cuadrados de
construccion seran de maximo de 50 metros cuadrados en el suelo urbano y maximo
de 80 metros cuadrados en el suelo rural.

TITULO |
REGIMEN URBANISTICO

CAPITULO |
DEBERES Y DERECHOS DE LOS PROPIETARIOS DEL SUELO

Articulo. 13. Principios. - En concordancia con la normativa sobre el ordenamiento
territorial, clasificacién del suelo y preceptos establecidos para el uso, ocupacién y gestiéon
del suelo en el cantén ElI Tambo; el régimen urbanistico de la propiedad del suelo lo
establecera la norma municipal o estatal segun sea el caso
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a) La facultad de edificabilidad conferida por el Municipio al propietario del suelo
respecto de la ordenacion territorial y urbanistica, no integra el contenido del
derecho de propiedad del suelo.

b) La patrimonializacién de la edificabilidad se produce Unicamente con su realizacién
efectiva y esta condicionada en todo caso al cumplimiento de los deberes y
obligaciones propias del régimen que corresponda.

c) Todo acto de habilitacion de suelo o edificacién requerira del acto de conformidad,
aprobacion o autorizacién administrativa que obligue la norma urbana, debiendo ser
motivada su negacién. En ningln caso cabe el silencio administrativo cuando estén
pendientes requisitos, términos, plazos o procedimientos propios a obtener las
autorizaciones pertinentes.

d) Las empresas o en general los prestadores de servicio pulblico garantizaran sus
provisiones en funcion de lo que establezca la planificacion urbana, asi como
emitiran sus informes en los plazos que la norma local prevea, siendo responsables
por su retardo u omision.

Articulo. 14. Derecho a edificar. - El derecho a edificar es de caracter publico y consiste
en la capacidad de utilizar y construir en un suelo determinado de acuerdo con las normas
urbanisticas y la edificabilidad asignada en el presente instrumento.

El derecho a edificar sera concedido a través del acto administrativo que determine la
aprobacién definitiva del permiso de construccién, siempre que se hayan cumplido las
obligaciones urbanisticas establecidas en el planeamiento urbanistico del cantén El
Tambo, las normas nacionales sobre construccion y los estandares de prevencion de
riesgos naturales y antrépicos establecidos por el ente rector nacional. Este derecho se
extinguira una vez fenecido el plazo determinado en el acto administrativo.

Articulo. 15. Caracter no indemnizable. - El ordenamiento y el planeamiento urbanistico
no confieren derechos de indemnizacién, sin perjuicio de lo establecido en la Constitucién
y 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 no constituye
derecho.

Seran indemnizables:

a) Las obras publicas en los predios o lotes por los que transcurran o con los que
colinden, siempre que sean definitivos o duraderos por mas de un afo y que no sean
compensables con beneficios a su término.

b) La extincién o reforma de oficio, por razones de oportunidad, de una autorizacién
administrativa de obras de edificacion producida antes de su terminaciéon, excepto
cuando se haya incumplido el plazo maximo o las condiciones para terminar la
edificacion.

Articulo. 16. Derecho de la propiedad del suelo urbano: facultades. - El derecho de
propiedad del suelo comprende las facultades de uso, ocupacion, disfrute y disposicion. La
facultad de uso y ocupacion en funcion del derecho a edificar lo realizad el GAD municipal
en concordancia con lo dispuesto en norma urbanistica cantonal y en lo dispuesto en la
Ley de Tierras Rurales y Territorios Ancestrales u otras normas conexas.
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Al propietario del suelo urbano se le confiere generalmente el derecho de urbanizacion
como actividad principal de los atributos de su suelo, excepcionalmente el suelo urbano
esta grabado con suelo de proteccion ambiental y cultural en cuyo caso los procesos de
habilitaciéon del suelo y edificacién estan restringidos.

Articulo. 17. Derechos del propietario del suelo urbano. - Son derechos del propietario
del suelo:

a) Urbanizar de los terrenos que cumplan con los requisitos y condiciones establecidos
para su habilitacion. Este derecho podra ejercitarse individualmente, o cuando los
terrenos estén sujetos a una actuacion de caracter conjunto, con los copropietarios.

b) Edificar sobre los predios en las formas y condiciones establecidas en la zonificacion
respectiva.

c) Participar en la ejecucidon de actuaciones de reforma o renovacion de la
urbanizacion, o de dotacidon en un régimen de justa distribucion de beneficios y
cargas.

d) Obtener, en su caso, la conformidad o autorizacién administrativas correspondientes
para realizar cualquiera de las acciones que la norma le faculte, asi mismo tiene
derecho a que se respeten las autorizaciones emitidas por la Municipalidad siempre
y cuando fueren otorgadas en estricto cumplimiento a la normativa urbana local.

Articulo. 18. Obligaciones del propietario del suelo urbano. - Son obligaciones del
propietario del suelo urbano:

a) Los propietarios de terrenos en suelo urbano consolidado son responsables por la
conservacion, mantenimiento y mejora de sus estructuras, asi, deberan mantener en
perfecto estado de conservacion y ornato las fachadas frontales, posteriores y
laterales. Es obligacion del propietario realizar las obras tendientes a contar con
enlucido u otro tipo de acabado en las fachadas laterales.

b) Completar a su costa la urbanizacién necesaria para que los predios de su
propiedad cuenten con los servicios necesarios de infraestructura y vialidad, asi
como a desarrollarlos mediante edificacion en los plazos y condiciones que preveé la
norma y las autorizaciones municipales.

c) Los propietarios de terrenos de suelo urbano deberan ceder obligatoriamente y de
acuerdo a la ley todo el suelo necesario para los viales, espacios libres, zonas
verdes y dotaciones publicas de caracter local al servicio del ambito de desarrollo en
el gue sus terrenos resulten incluidos.

d) Proceder en caso que asi lo establezca el planeamiento con la distribucion equitativa
de los beneficios y cargas derivados del planeamiento, con anterioridad al inicio de
la ejecucion material del mismo.

e) Costear y, en su caso, ejecutar la urbanizacion.

Articulo. 19. Derecho de la propiedad del suelo rural: facultades. - Al propietario del
suelo rural se le confiere el derecho de usar gozar y disponer su suelo conforme las
vocaciones y aptitudes propias del suelo rural, sean: agricola, pecuaria, forestal, de
proteccion ambiental y conservacion, y otros usos vinculados y de acuerdo a las
determinaciones del ordenamiento territorial. El suelo rural no es apto para la urbanizacién,
ni vivienda de mediana o alta densidad.
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Articulo. 20. Derechos del propietario del suelo rural. - El propietario del suelo rural
esta facultado para usar, disfrutar y disponer su suelo de conformidad con su naturaleza,
vocacion y aptitud, dentro de los limites dispuestos por la ley y planes de ordenamiento
territorial. Su uso podra ser destinado a las actividades agricolas, ganaderas, forestales, o
cualquier otro uso vinculado al aprovechamiento racional de los recursos naturales.

Se faculta a los propietarios del suelo rural de expansién urbana la edificacién de vivienda
en los indices de aprovechamiento y coeficientes que estan contemplados en el
planeamiento, en caso de emplazar proyectos de vivienda social, se debera determinar las
caracteristicas, y condiciones técnicas, sociales, ambientales y legales necesarias para su
aprobacion. Para el efecto debera plantear mediante Ordenanza la incorporacién de estos
poligonos al planeamiento al area urbana

El suelo rural de expansion urbana requiere instrumentos de ordenacion territorial y
urbanistica especificos que prevean o permitan su paso a suelo urbano, para aquello las
facultades del derecho de propiedad incluyen: el derecho de consulta a la Administracién
Municipal, sobre los criterios y previsiones de la ordenacién urbanistica, de los planes y
proyectos sectoriales, y de las obras que habran de realizar para asegurar la conexién de
la urbanizacién con las redes generales de servicios y, en su caso, las de ampliacién y
reforzamiento de las existentes fuera de la actuacion.

Articulo. 21. Obligaciones del propietario del suelo rural. - Mantener los terrenos con
valor ambiental, cultural, histérico, arqueolégico que estén sujetos a planes de proteccién,
con dicha condicion, sin alteracion alguna, hasta que la entidad competente nacional
autorice la modificacién de su estado natural.

Con caracter excepcional y por el procedimiento y con las condiciones previstas en la
legislacion de ordenacién territorial y urbanistica, podran legitimarse actos y usos
especificos que sean de interés publico o social, que contribuyan a la ordenacién y el
desarrollo rurales, o que hayan de emplazarse en el medio rural, para el efecto se estara
dispuesto a lo que establece la Ley de Tierras Rurales y Territorios Ancestrales.

En el suelo rural quedan prohibidas las parcelaciones urbanisticas, en ningun caso,
puedan efectuarse divisiones, segregaciones o fraccionamientos de cualquier tipo en
contra de lo dispuesto en la legislacién agraria, forestal o de similar naturaleza o que no
cumpla con el lote minimo establecido en el PUGS.

Articulo. 22. Derechos de los propietarios del suelo rural de expansién urbana. - Los
propietarios de suelo clasificado como rural de expansién urbana tendran derecho a usar,
disfrutar y disponer de los terrenos de su propiedad conforme a la naturaleza rdstica de los
mismos. Ademas, tendran derecho a promover su transformaciéon mediante la aprobacion
del correspondiente proyecto para el planeamiento de desarrollo, de conformidad con lo
que establezca la legislacidn urbanistica.

Mientras el suelo de expansion urbana sea rural y no se transforme a urbano el propietario
de este suelo no podra urbanizarlo.

Es obligacién del propietario del suelo rural de expansién urbana el ceder obligatoria y
gratuitamente a la Administracién todo suelo necesario para la red vial, espacios libres,
zonas verdes y dotaciones publicas de caracter local al servicio del ambito de desarrollo en
el que sus terrenos resulten incluidos de conformidad con la legislacién nacional.
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La Municipalidad establecera las etapas y tiempos de incorporaciéon de suelo urbano la
misma que estara ligada a la efectiva provision de servicios de infraestructura, la definicion
de ejes viales principales, y la captura del mayor valor del suelo por efecto de la
transformacion del suelo de rural a urbano.

Articulo. 23. Deberes legales de uso, conservacion y rehabilitacion. -

1. Los propietarios de toda clase de terrenos y construcciones deberan destinarlos a
usos que no resulten incompatibles con el planeamiento urbanistico y mantenerlos
en condiciones de seguridad, salubridad y ornato publico. Quedaran sujetos
igualmente al cumplimento de las normas sobre proteccién del medio ambiente,
riesgos y de los patrimonios arquitectdnicos y arqueolédgicos y sobre rehabilitacion
urbana.

2. El costo de las obras necesarias en virtud de lo dispuesto en el nimero anterior se
sufragara generalmente por los propietarios o por la Administracién Publica cuando
la ley asi lo establezca.

3. Los propietarios de suelo deberan observar los usos que se establezcan, asi como
las relaciones de compatibilidad para cada tipo de suelo, estos son obligatorios y
deberan cumplir con los requisitos establecidos en la norma urbana para el
funcionamiento de cada actividad.

4. Los propietarios de toda clase de terrenos y construcciones que tengan un uso de
suelo incompatible con el sector de planeamiento o eje urbanistico debera
relocalizarse hacia los sectores en los que dicho uso este permitido, posterior a la
notificacion al propietario del establecimiento emitido por el GAD.

Corresponde a la Direccion de Planificacion y Gestion Territorial, en cada caso; otorgar el
plazo en el cual debera efectuarse la relocalizacién sin perjuicio de aplicar igualmente y
cuando proceda las contravenciones correspondientes

TiTULO I
DE LA PLANIFICACION TERRITORIAL

CAPITULO |
INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO

Articulo. 24. De los planes e instrumentos a nivel nacional. - Los instrumentos para el
ordenamiento territorial a nivel nacional son la Estrategia Territorial Nacional -ETN-, los
planes especiales para proyectos nacionales de caracter estratégico y los planes
sectoriales de Ejecutivo con incidencia en el territorio. Estos instrumentos seran
formulados y aprobados por el gobierno central, y deberan ser acogidos por los
instrumentos locales a saber: Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial, Plan de Uso y
Gestion de Suelo y planes complementarios.

Articulo. 25. Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial. - La elaboracién del Plan
de Desarrollo de Ordenamiento Territorial -PDOT- es de responsabilidad de los érganos
administrativos municipales encargados del ordenamiento territorial y la planeacion
urbanistica. El PDOT procurara politicas de mediano y largo plazo, y sera aprobado por el
Consejo Municipal previo a los procesos exigidos en la ley, siendo actualizada al inicio de
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cada periodo de gestion. El Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial contendra en su
ordenanza al Plan de Uso y Gestién de suelo.

Articulo. 26. Plan de uso y gestion del suelo. - E| Plan de Uso y Gestién de Suelo es un
instrumento de planificacién y gestion que tiene como objetivo establecer los modelos de
gestion del suelo y financiamiento para el desarrollo mediante el reconocimiento de las
caracteristicas locales particulares para la definicion del alcance de los planes urbanisticos
complementarios y los estandares urbanisticos para efectos de establecer e implementar
los sistemas de reparto equitativo de cargas y beneficios en cada tratamiento.

El Plan de Uso y Gestion de Suelo mantiene una relacién directa con el Plan de Desarrollo
y Ordenamiento Territorial y constituyen un solo instrumento normativo. El Plan de Uso y
Gestion de Suelo incorpora un componente estructurante y un componente urbanistico.

Articulo. 27. Componente estructurante. - El componente estructurante se encuentra
constituido por los contenidos a largo plazo, que responden a los objetivos de desarrollo y
al modelo territorial deseado de acuerdo al Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial
del cantéon ElI Tambo, y las disposiciones correspondientes a otras escalas del
ordenamiento territorial, asegurando la mejor utilizacion de las potencialidades del territorio
en funcién de un desarrollo arménico, sustentable y sostenible, a partir de la determinacién
de la estructura urbano rural y de la clasificacion del suelo.

El componente estructurante del Plan de Uso y Gestién del Suelo, podra ser actualizado,
modificado o elaborado mediante procedimientos participativos vy técnicos
correspondientes, una vez cumplida su vigencia (12 afios) de acuerdo a lo establecido en
la ley.

Articulo. 28. Componente urbanistico. - Una vez establecido el componente
estructurante del Plan de Uso y Gestiéon se determinara mediante el componente
urbanistico, el uso y edificabilidad de acuerdo a la clasificacién del suelo, asi como los
instrumentos de gestion a ser empleados segun los requerimientos especificos.

CAPITULO Il
DE LAS HERRAMIENTAS DE PLANIFICACION

Articulo. 29. Los planes complementarios. - Son aquellos dirigidos a detallar, completar
y desarrollar de forma especifica las determinaciones del Plan de Uso y Gestion de Suelo.
Los planes urbanisticos complementarios seran aprobados por parte del Concejo
Municipal del cantén El Tambo mediante ordenanza, de acuerdo al procedimiento
establecido en la ley y su reglamento.

Los planes urbanisticos complementarios estan subordinados jerarquicamente al Plan de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial y no podran modificar el contenido del componente
estructurante del Plan de Uso y Gestidén de Suelo, ademas que se sujetaran a los articulos
del 31 al 37 de la LOOTUGS, se clasifican en:

a) Planes maestros sectoriales;
b) Planes parciales;
c) Planes especiales; vy,
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d) Otros instrumentos de planeamiento urbanistico

Articulo. 30. Planes maestros sectoriales. - Estos planes tienen como objetivo detallar,
desarrollar y/o implementar las politicas, programas y/o proyectos publicos de caracter
sectorial sobre el territorio cantonal. Estableceran la politica y la inversién publica territorial
relativa a infraestructura y equipamiento sectorial, tales como transporte y movilidad,
mantenimiento del dominio hidrico publico, agua potable y saneamiento, equipamientos
sociales, sistemas de areas verdes y de espacio publico y estructuras patrimoniales.

Los planes maestros sectoriales deberan guardar concordancia y articularse con los
planes sectoriales del Ejecutivo con incidencia en el territorio cantonal y con las
determinaciones del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del cantén y del Plan de
Uso y Gestién del Suelo contenido en el presente instrumento.

La iniciativa para la elaboracion de los planes maestros sectoriales puede proceder del
Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal Intercultural del cantéon El Tambo o del
érgano rector de la politica competente por razén de la materia.

Articulo. 31. Contenidos de los Planes maestros sectoriales. - Los Planes Maestros
Sectoriales, deberan contener la siguiente informacion:

a) Diagnodstico de las condiciones actuales del sector entre estas: delimitacion,
caracteristicas relativas a la infraestructura y equipamiento sectorial, tales como
transporte y movilidad, mantenimiento del dominio hidrico publico, agua potable y
saneamiento, equipamientos sociales, sistemas de areas verdes y de espacio
publico y estructuras patrimoniales.

b) Articulacién y concordancia con lo previsto en el Plan Nacional de Desarrollo-
Estrategia Territorial Nacional, la Politica Sectorial Nacional, el Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial, y el Plan de Uso y Gestion del Suelo.

c) Determinacion de las especificaciones técnicas especificas del plan.

d) Conclusiones y Anexos de los resultados del plan maestro sectorial entre estas:
delimitacién, caracteristicas relativas a la infraestructura y equipamiento sectorial,
mapas o planos georreferenciados que definen la ubicacion y especificaciones del
plan maestro.

Articulo. 32. Planes parciales. - Los planes parciales tienen por objeto la regulaciéon
urbanistica y de gestion de suelo detallada para los poligonos de intervencion territorial en
suelo urbano y en suelo rural de expansion urbana. La iniciativa de un plan parcial podra
ser publica o mixta.

Los planes parciales se utilizaran para sectores que necesiten mecanismos de gestion o
intervencion por:

a) Necesidad de desarrollo o consolidaciéon 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,

b) Incorporacion de suelo rural de expansion urbana a suelo urbano,

c) ldentificacién y determinacion de los mecanismos de regularizacién
de asentamientos precarios o informales;
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d) Renovacion, rehabilitacion, regeneraciéon urbanistica

La vigencia de cada plan parcial estara prevista al momento de su aprobacién, y podra
exceder la vigencia del Plan de Uso y Gestion de Suelo.

Articulo. 33. Determinaciones de los planes parciales. - Los planes parciales
determinaran:

1. La normativa urbanistica especifica, conforme con los estandares urbanisticos
pertinentes.

2. Los programas y proyectos de intervencion fisica asociados al mejoramiento de los
sistemas publicos de soporte, especialmente en asentamientos de hecho, y la
ejecucion y adecuacion de vivienda de interés social.

3. La seleccién y aplicacién de los instrumentos de gestion de suelo y la delimitacion de
las unidades de actuacion urbana necesarias, conforme con lo establecido en el
Plan de Uso y Gestién de Suelo a fin de consolidar los sistemas publicos de soporte
y responder a la demanda de vivienda de interés social.

4. La infraestructura necesaria para los servicios de agua segura y saneamiento
adecuado.

Las determinaciones de los planes parciales seran de obligatorio cumplimiento para las
autoridades municipales y para los particulares. Los programas para la regularizacion
prioritaria de los asentamientos humanos de hecho con capacidad de integracién urbana,
los programas para la relocalizacion de asentamientos humanos en zonas de riesgo no
mitigable y los casos definidos como obligatorios seran regulados mediante plan parcial.

Los planes parciales podran modificar contenidos del componente urbanistico del Plan de
Uso y Gestion del Suelo, estrictamente y siempre y cuando la modificacion esté
debidamente justificada conforme a lo establecido en la ley.

Articulo. 34. Ambito obligatorio de aplicacién del plan parcial. - Los planes parciales
son de aplicacion obligatoria en suelo rural de expansién urbana. Los planes parciales en
suelo rural de expansion urbana contendran la seleccién de los instrumentos de gestion,
determinaciones para su aplicacion y la definicion de las unidades de actuacion necesarias
de acuerdo con lo definido en la presente Ordenanza.

Los planes parciales seran obligatorios en caso de aplicacion del reajuste de terrenos,
integracién inmobiliaria, cooperacion entre participes cuando se apliquen mecanismos de
reparto equitativo de cargas y beneficios, asi como en la modificacién de usos de suelo y
en la autorizaciéon de un mayor aprovechamiento del suelo.

Articulo. 35. Contenidos minimos de los planes parciales. - Los planes parciales
contendran por lo menos los siguientes contenidos:

1. Diagnéstico de las condiciones actuales

a) Delimitacion y caracteristicas del area de actuacion (urbana, rural o de expansion
urbana,

b) Analisis e incorporacion del suelo de expansion urbana a suelo urbano, conforme
a los lineamientos establecidos por el Ministerio de Agricultura y Ganaderia
(MAG) vy el Ministerio del Ambiente (MAE),
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c)

d)

)
K)
1)

Valor del suelo en funcién del uso actual en concordancia con la normativa
nacional y local vigentes,

Estructura o condiciones fisicas ambientales del area de actuacion y de
influencia,

Estructura predial;

Delimitacion del suelo publico y vacante, y; prevision de equipamientos,
Estructura del sistema publico de soporte referida a movilidad, espacios publicos,
areas verdes, servicios y equipamientos,

Existencia de redes principales de servicios publicos, su capacidad vy
disponibilidad,

Articulacion con la planificacion multinivel;

Condiciones de amenaza y riesgos,

Mecanismos de planificaciéon, ordenamiento territorial y de gestion del suelo,
Mecanismos de participacion ciudadana publico y privado, y;

m) Conclusiones y anexos.

2. Modelos de ocupaciéon del suelo para el area del plan parcial y normativa
urbanistica

a)

b)

c)

d)

e)

Modelo de ocupacion del suelo, en concordancia con las determinantes del Plan
de Desarrollo y Ordenamiento Territorial y el Plan de Uso y Gestidon del Suelo, en
el cual se defina con precision los objetivos y directrices urbanisticas especificas
que orientan la correspondiente actuacion u operacion urbana.

Mecanismos de planificacion y ordenamiento de territorio, tales como:
Delimitacion de afectaciones que limiten el derecho a construir por proteccion de
rios, quebradas, cuerpos de agua, deslizamientos o escorrentias, proteccion
ambiental o cultural, oleoductos, lineas de alta tension, bordes costeros, creacion
de nuevas vias, o ampliaciones viales o derecho de via, entre otras.

La definicién del trazado, caracteristicas y localizaciéon 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 localizacién de equipamientos publicos y privados.

El mejoramiento integral o renovacion consideradas para la oferta de bienes y
servicios cuando estas existen. La normativa urbanistica en cuanto al
aprovechamiento del suelo en términos de uso y compatibilidades especificas,
densidades, edificabilidad y formas de ocupacion del suelo.

Mecanismos de gestién del suelo: El plan parcial incluira al menos uno de los
siguientes mecanismos de gestion de suelo dependiendo del contexto de
actuacion, que serviran en los siguientes casos:

v' Caso 1: Para los estimulos a los propietarios e inversionistas para facilitar
procesos de concertacion.

v/ Caso 2: Para la integraciéon inmobiliaria o reajuste de tierras u otros

mecanismos.

Caso 3: Para intervenir la morfologia urbana y la estructura predial.

Caso 4: Para regular el mercado del suelo.

Caso b&6: Para determinar las caracteristicas de loteamiento o

parcelamiento.

S %S
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f)

9)

h)

)

Delimitacion de las unidades de actuacién urbanistica realizada por los
participes publicos, privados o publico privados, de acuerdo a las
determinaciones previstas por el Plan de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial, el Plan de Uso y Gestion del Suelo y el plan parcial.

Mecanismos de financiaciéon, en caso de haberlos, se adoptaran en el
desarrollo de los modelos de gestién de los planes parciales, deben considerar
para su calculo al menos las siguientes variables, con el fin de garantizar la
distribucién equitativa de cargas y beneficios:

v" Variable 1: Valor inicial del suelo que puede estar asignado por el valor
catastral

Variable 2: Costo de construccion de infraestructura general y local
Variable 3: Valor de venta del suelo urbanizado

Variable 4: Valor de venta del aprovechamiento urbanistico.

Variable 5: La cuantificacion del suelo publico a ceder en funcién de los
estandares urbanisticos subsidiarios o establecidos localmente

Variable 6: Valor residual del suelo

R

t\

Mecanismos de participacion ciudadana y coordinaciéon publica privada de
conformidad con lo establecido en la Ley Orgéanica de Participacion Ciudadana
segun corresponda:

v" Punto 1: Estrategias y coordinacién institucional e interinstitucional;
v Punto 2: Programas y proyectos que incluyan plazos, costos y areas
aproximadas y mecanismos de financiamiento y gestion.

Mecanismos de asociacion:

v Punto 1: Dividir el ambito espacial del Plan Parcial en al Unidades de
actuacién Urbanisticas que sean necesarias para la aplicacion de los
instrumentos de gestion que correspondan;

v" Punto 2: Establecer las condiciones de reparto de cargas y beneficios para
los propietarios del suelo incluidos dentro del Plan Parcial.

Tiempo de vigencia o implementacion del plan:

v Punto 1: Plan de etapas de incorporacién, urbanizacién o reajuste.

v" Punto 2: Los programas y proyectos urbanisticos que especificamente
caracterizan los propésitos de la operacion y las prioridades de su
desarrollo.

v" Punto 3: Procedimientos para la gestién, administracién e implementacion
del plan y procedimientos para ampliar plazos o sanciones donde
corresponda.

Articulo. 36. Tipo de planes parciales. - Los planes parciales pueden ser:

a) Plan

parcial para desarrollo o consolidacién 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 incorporacién de
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b)

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 decirr 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.

Plan parcial para transformar suelo rural de expansién urbano a suelo urbano.
- Ademas de los requisitos establecidos en el reglamento de la LOOTUGS y en la
norma técnica respectiva, los planes parciales para la transformaciéon de suelo rural
de expansion urbana en suelo urbano contendran obligatoriamente las siguientes
determinantes:

1) Unicamente se puede transformar el suelo rural de expansion urbana a suelo
urbano. Corresponden a esta clasificacion los asentamientos humanos
categorizados como centros comunitarios concentrados;

2) La superficie minima obligatoria para desarrollar un plan parcial sera de
media hectarea;

3) La descripcion del sistema vial general del area a intervenirse mediante plan
parcial, que garantice continuidad vial,

4) Etapas de incorporacion del suelo y tiempo en que pueden proponerse el
plan parcial,

5) El estudio de factibilidad de provision de servicios de infraestructura de
servicios basicos con tiempos de ejecucion;

6) La norma urbanistica y determinantes urbanisticos;

7) Disponibilidad de suelo vacante;

8) Se debera tomar como referencia de disefo las vias establecidas por las
planificaciones particulares que se aprobaron para estos territorios con
anterioridad al PUGS. En caso de efectuar modificaciones, se debera
garantizar el mismo porcentaje de vias y la continuidad vial,

9) No podra existir mas de 100 metros lineales entre esquina y esquina de una
manzana, sin que exista una via peatonal y/o vehicular;

10) EIl tamafio de los predios: se definira en el plan parcial; en cualquier caso, no
podra ser inferior a 200 metros cuadrados;

11) EI COS en ningln caso podra ser superior al 70 % del area util de cada plan
parcial;

12) Se apuesta a la mixtura de usos, por tanto, se recomienda un porcentaje
minimo del 15 % del CUS disponible en la zona de expansién para actividad
econdmicas;

13) Los crecimientos deben contemplar vivienda en distintos rangos de precio y
de régimen de propiedad para asegurar que la zona de expansion cubra las
distintas necesidades de la poblacidon. Se debera destinar obligatoriamente el
10 % de suelo util urbanizable para vivienda de interés social;

14) Se debera garantizar que el terreno a urbanizarse y/o edificar se encuentre
dentro del area de cobertura de los sistemas de agua y saneamiento que
operan en el cantoén, incluyendo los sistemas alternativos y existir suficiente
capacidad en ellos para la prestacion de tales servicios. Del cumplimiento de
estos requisitos certificara Empresa Municipal de Agua Potable vy
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Alcantarillado Tambo (EMAPAT-EP), de manera fundamentada en relacién a
los sistemas a aprovecharse, incluyendo los sistemas alternativos. Este
informe sera vinculante para efectos de futuras actuaciones en el territorio.

15) Se debera garantizar que el terreno a urbanizarse y/o edificar se encuentre
dentro del area de cobertura de la Empresa Eléctrica Regional Centro Sur
(EERCS).

c) Plan parcial para la gestion de suelo de interés social. - Esta herramienta
cumplira con los siguientes requisitos:

1)

2)

3)

Delimitaciéon del o los asentamientos humanos y su condicién actual, las
condiciones propias de su medio fisico con descripcién de afectaciones, areas de
riesgo, equipamiento, vias, espacio publico, servicios existentes, grado de
consolidacioén y la normativa urbanistica propuesta.

La propuesta de regularizacién los reajustes de terreno producto de la
intervencion en la morfologia urbana y la estructura predial, sistema vial local y su
conexion al sistema principal, zonas de reserva, zonas de proteccion, espacio
publico y areas verdes, norma urbanistica, etapas de la operacién urbanistica 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.

Los demas requisitos que para los planes parciales fueran aplicables.

d) Planes Parciales para las zonas especiales de interés social. - Las zonas
especiales de interés social son areas determinadas y destinadas al desarrollo de
proyectos de vivienda de interés social y para la reubicacién de vivienda en zonas de
riesgo las cuales se aprobaran a través de un plan parcial.

Deberan estar ubicadas Unicamente en suelo urbano o suelo rural de expansion
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:

1) La delimitacion georreferenciada del asentamiento informal y su condicién
actual, lo cual incluira las afectaciones existentes, factores de riesgo
mitigable y no mitigable, equipamientos, vias, espacio publico y servicios
existentes, grado de consolidacién, loteamiento o parcelacion y normativa.

2) La respuesta de regularizacion incluyendo los reajustes de terreno
producto de la intervencion en la morfologia urbana y la estructura predial,
sistema via local y su conexidén al sistema principal, zonas de reserva,
zonas de proteccion, espacio publico y areas verdes, norma urbanistica
especifica, etapas de la operacion urbanisticas de ser el caso y
cronograma de obras de urbanizaciobn que sean necesarias para la
consolidaciéon del asentamiento, asi como los mecanismos de gestion del
suelo y social para su ejecucion.

3) Otras definiciones normativas definidas para el efecto, de acuerdo a las
necesidades especificas del GAD del cantén El Tambo y del area del Plan
Parcial
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En el plan parcial se hara constar diferenciadamente la forma de pago o compensacién
que por concepto de cargas generales o locales le corresponde al propietario del suelo, el
pago o compensacién podra ser en dinero en efectivo o en especie y en funciéon de los
porcentajes que el plan parcial y la ley establecen para cada obligacion.

Articulo. 37. Planes especiales. - Son herramientas de planificacion que sirven para
incorporar nuevas areas de planeamiento en zonas urbanas, rurales o en propiedad
comunal que merecen un tratamiento especifico del territorio y una norma de zonificacion
pormenorizada, en razén de una légica sectorial a saber: parques industriales, espacios
publicos, grandes proyectos urbanos de equipamiento, para la realizacién de estos planes
se debera contar con estudios ambientales, de movilidad, de densidad, y de impacto
urbano o rural. Los requisitos que deben contener los planes especiales seran los mismos
del plan parcial.

Este tipo de plan no aplica para proyectos de vivienda en areas rurales.

CAPITULO 1Nl
DE LA APROBACION DE LOS PLANES COMPLEMENTARIOS

Articulo. 38. Aprobacion de los Planes Complementarios. - Los instrumentos de
planificacion urbanistica complementarios deberan aprobarse mediante ordenanza
municipal o metropolitana. La instancia técnica de planificacion elaborara el plan
complementario y lo remitira al Concejo Municipal para su aprobacién; para el efecto,
debera adjuntar el expediente completo de la construccion del plan, mismo que contendra
al menos: el documento final de propuesta de Plan Urbanistico Complementario - PUC,
memoria técnica, bases de datos, mapas, planos, y anexos relacionados con el proceso de
participacion ciudadana durante la formulacion y ajuste del PUC y una fase de consultas
con otros niveles de gobierno. Una vez aprobado el plan, este debera ser publicado en el
Registro Oficial y difundido mediante la pagina web institucional del GAD municipal o
metropolitano.

Los planes complementarios seran revisados al finalizar el plazo previsto para su vigencia
y excepcionalmente en los siguientes casos:

a) Cuando ocurran cambios significativos en las previsiones respecto del crecimiento
demografico; del uso e intensidad de ocupacion del suelo; o cuando el empleo de
nuevos avances tecnolégicos proporcione datos que exijan una revision
o actualizacion.

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

c) Cuando por caso fortuito o fuerza mayor se produzcan modificaciones que
impliquen la necesidad o la conveniencia de implementar los respectivos ajustes.

d) Por solicitud del érgano legislativo Municipal o Metropolitano.

Las revisiones seran conocidas y aprobadas por el Concejo Municipal o Metropolitano y la
aplicacion sera evaluada peridédicamente por el mismo cuerpo colegiado. Cada Gobierno
Auténomo Descentralizado municipal almacenara el repositorio de los Planes
Urbanisticos Complementarios promulgados via ordenanza bajo su responsabilidad.
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CAPITULO IV
OTROS INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO URBANISTICO

Articulo. 39. Definicion. - Los Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales y
metropolitanos podran generar otros instrumentos de planeamiento urbanistico que sean
necesarios en funcion de sus caracteristicas territoriales, siempre que estos no se
contrapongan con lo establecido en la normativa nacional vigente, ni podran modificar los
contenidos del componente estructurante del plan de uso y gestion de suelo.

Tienen finalidades especificas dando una regulacién sectorial de determinados elementos
o aspectos relevantes de un ambito territorial especifico, y podran ser planes a escala
parroquial, barrial, a nivel de manzanas o de sectores de planificacion, urbanos o rurales.
Se realizaran por iniciativa publica o por iniciativa privada.

Articulo. 40. Poligonos Especiales de Interés Social. - Es el suelo destinado para la
planificacion o consolidaciéon de predios que tienen clara vocacion de urbanizacién de
sectores sociales que han sido ocupados espontaneamente y que pueden ser integrados
a la planificacién urbana de la ciudad, siempre y cuando no estén ubicados en areas de
proteccién o riesgo.

Para la aprobacion de estos poligonos se debe cumplir con los requisitos sociales,
téecnicos y legales contemplados en la norma urbana vigente, el Concejo Municipal
excepcionalmente y solo para este caso podra contemplar asignaciones de uso y
aprovechamiento, asi como de lote minimo en los poligonos definidos, y en concordancia
con el nivel de consolidacion de los asentamientos. Se permiten la incorporaciéon de
asentamientos ubicados en suelo rural, siempre que tengan cierto grado de consolidacion
y posibilidad de servicios publicos y cumplan con los demas requisitos establecidos en la
norma nacional y local.

Articulo. 41. Proyectos Urbanos Arquitectonicos Especiales. - Son proyectos a
desarrollar en suelo urbano consolidado, en lotes independientes que cuenten con un
area mayor a dos mil metros cuadrados de superficie, no se podra computar terrenos que
fisicamente estén separados y sumen esta area. En estos proyectos el Concejo Municipal
puede autorizar un mayor aprovechamiento que el contemplado en la zonificacién con el
fin de densificar la ciudad.

Se precisara de informe favorable de la Direccion de Planificacion y Gestién del Territorial,
previo al envio y aprobacion por parte del Concejo Municipal. Si el proyecto contemplare
un proceso de subdivisién o urbanizacién no se podra por ninglin motivo disminuir la
superficie del lote minimo resultante establecido en la zonificacion para el sector.

Articulo. 42. Normas de Arquitectura y Urbanismo. - Son las normas funcionales, de
ornato, mejora urbana, y ademas establece los requisitos técnicos minimos para la
implantacion de edificaciones, usos y actividades. En general establecen las condiciones
basicas para asegurar condiciones basicas de habitabilidad.

Articulo. 43. Normas Ecuatorianas de la Construccion. - Es el insumo técnico de
obligatorio cumplimiento legalmente emitido por el Ministerio rector de la politica de
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habitat y vivienda que define la norma para estructuras y sus condiciones de
edificabilidad.

Articulo. 44. Instrucciones administrativas y flujos de procedimientos especificos. -
Es la norma administrativa secundaria que establece procedimiento y requisitos minimos,
que son de obligatorio cumplimiento. En caso de conflicto o contradicciéon prevalece la
norma legislativa municipal.

Articulo. 45. Gestion de la planificacion cantonal. - Para la gestiéon de la planificacion,
la administracién cantonal podra recurrir a mecanismos e instrumentos de gestion de
suelo tales como: venta o transferencia de derechos de edificabilidad, reajuste de
terrenos, anuncio del proyecto, expropiaciones, compensaciones, asi como a convenios
de cooperacion, cogestién, asociaciones publico-privadas, mancomunidades y otros
instrumentos previstos en el marco legal y administrativo.

Articulo. 46. Areas de promocioén. - La administracion cantonal podra definir areas de
promocién de regulacién especial destinadas a intervenciones prioritarias de proyeccion
cantonal, sea de indole de vivienda, comercial, industrial, de equipamiento, de movilidad,
en suelo urbano o rural, que constituya grandes proyectos urbanos, para lo cual podra
asignar a estas areas un régimen especifico de uso y zonificacion alternativo al vigente,
en cuyo caso requeriran de aprobacion por parte del Concejo Cantonal mediante plan
especial o parcial.

TITULO 1l
HABILITACION DEL SUELO PARA LA EDIFICACION Y LICENCIAMIENTOS

CAPITULO |
DETERMINACIONES PARA LA HABILITACION DEL SUELO

Articulo. 47. Habilitacion del suelo. - Es el proceso dirigido a la transformacion o
adecuacion del suelo para su urbanizacion y edificacion, de acuerdo a lo establecido en el
presente instrumento. La habilitaciéon del suelo implica el cumplimiento obligatorio de las
cargas impuestas por el planeamiento urbanistico y los instrumentos de gestion del suelo
con las siguientes obligaciones:

a) Informar, tramitar, aprobar, otorgar y registrar licencias de subdivisiones,
urbanizaciones, integracién, 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;

c) Coordinar lo establecido en las normas multinivel en funciéon de su competencia
exclusiva sobre el uso y ocupacion del suelo y la norma nacional pertinente,

d) La habilitacion del suelo implica el cumplimiento obligatorio de las cargas impuestas
por el planeamiento urbanistico y los instrumentos de gestidon del suelo.

Esta responsabilidad sera ejercida por el departamento de Planificacion y gestion territorial
de conformidad con el correspondiente organico funcional del cantén El Tambo.
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Articulo. 48. Permiso de edificacion. - Las personas que ostenten la propiedad sobre
predios localizados en suelo rural, podran edificar en sus predios cuando tengan la
superficie minima exigida y bajo las limitaciones establecidas en la presente Ordenanza y
los instrumentos que la complementan y desarrollan. Solo se autorizaran edificaciones que
no atenten contra el destino del bien de conformidad con su clasificacién de suelo.

En el suelo urbano, los propietarios de predios podran edificar en sus lotes, siempre y
cuando estos ostenten la superficie minima exigida, tengan edificabilidad atribuida de
acuerdo a lo establecido en la presente Ordenanza o los instrumentos que la
complementan y desarrollan.

La facultad para edificar se ejercera previo a la obtenciéon de la autorizacion emitida
mediante acto administrativo por parte del érgano competente del Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal Intercultural del cantén El Tambo.

La autorizacion de obras de edificacién fijara un plazo maximo para terminarla, que sera
proporcional a la superficie, altura y complejidad de las obras. Dicha autorizacion se
extinguira respecto de su titular cuando fenezca el plazo establecido en dicho permiso. El
plazo maximo para notificar la resoluciéon no puede exceder de tres meses.

Durante la ejecucion de las obras, el érgano competente del Gobierno Auténomo
Descentralizado del cantén ElI Tambo, debera inspeccionarlas con el fin de verificar el
cumplimiento de las normas nacionales de construccién, la normativa urbanistica y de la
autorizacién otorgada.

Articulo. 49. Informes necesarios para habilitar el suelo y la edificacion. - Los
instrumentos de informacién basicos para la habitabilidad del suelo y la edificacion son:

a) El Informe Predial de Regulaciones de Uso del Suelo - IPRUS.
b) Informe de Factibilidad Urbanistica.

c) El Informe de Compatibilidad de Uso de Suelo.

d) Informes de consultas o peticiones.

Por su naturaleza, estos instrumentos no otorgan ni extinguen derechos, en tanto
constituyen la consulta y aplicaciéon de la informacién contenida en los instrumentos de
planificacion vigentes a un caso concreto.

Articulo. 50. Informe Predial de Regulaciones de Uso del Suelo - IPRUS. - Es el
instrumento de informaciéon basica sobre las especificaciones obligatorias para la
habilitacion del suelo y la edificacion, de acuerdo al marco legal vigente debe contener los
siguientes datos:

a) Clave Catastral de acuerdo con la normativa nacional pertinente
b) Propietario o posesionario del predio
c) Clasificaciéon del Suelo
d) Subclasificacién del Suelo
e) Tratamiento
f) Uso del Suelo General
g) Usos del Suelo Especificos
h) Compatibilidades de uso
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i) Retiros
j)  Frente Minimo
k) Predio Minimo
) COS (Coeficiente de Ocupacion del Suelo)
m) COST (Coeficiente de Ocupacioén del Suelo Total)
n) Edificabilidad Basica
o) Edificabilidad Maxima
p) Afectaciones
1) Vial (de ser el caso)
2) Riesgos Naturales (de ser el caso)
3) Hidrica (de ser el caso)
4) Ambiental (de ser el caso)
5) Servidumbres de paso (infraestructura eléctrica, petrolera, minera, de
telecomunicaciones, entre otras — de ser el caso).

El Informe Predial de Regulaciones de Uso del Suelo — IPRUS sera emitido por la
Direccion municipal competente de acuerdo al organico funcional; y, por si mismo no
constituye documento para alegar derechos adquiridos. Ningin informe administrativo
puede modificar las caracteristicas de la zonificacion de este suelo, potestad que esta
atribuida exclusivamente al Concejo Municipal.

No se podra autorizar ningun proyecto de habilitacién de suelo que modifique o altere la
informacion contenida en la zonificacion, si se hiciere la autorizacién sera nula y no
confiere derechos adquiridos por haber sido obtenida de mala fe.

Articulo. 51. Informe de factibilidad urbanistica. - Para efectos de factibilidad de
intervencion y la planificacion y disefio de los proyectos inmobiliarios, previo el inicio y
como requisito inicial de los procedimientos administrativos, el interesado debera obtener
el Informe de Factibilidad Urbanistica. Este informe tiene como finalidad actualizar y validar
las condiciones legales y técnicas del predio para facilitar las intervenciones de habilitacion
y edificacion sujetas a licenciamiento con la informacién integra administrada y gestionada
por el GAD municipal y sus entidades adscritas.

El Informe de Factibilidad Urbanistica contendra la siguiente informacién validada:

a) Nombre del propietario, ubicacion, superficie y areas construidas de un predio.

b) La clasificacion del suelo, usos de suelo y compatibilidades, linea de fabrica,
restricciones generales e indices de edificacién definidos por el PUGS.

c) Bordes de quebrada, areas colindantes con esteros, rios o canal de aguas lluvia, o
servidumbre que se establezca para mantenimiento o preservacion del area de
proteccidn, zonas vulnerables a riesgos y cualquier otro retiro de seguridad.

d) Aclaracion de diferencias de areas.

e) Afectaciones de todo tipo, tales como las relacionadas con vias, instalaciones
eléctricas, sanitarias o cualquier otra.

f) Factibilidad de servicios y el cronograma para su provision efectiva o, en su caso, la
actual existencia de los servicios publicos.

g) Proyectos publicos vinculados al predio, de conformidad con los instrumentos de
planificacion aplicables.

h) Requisitos para la tramitacion requerida.
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i) Cualquier otra informacion de la que se pueda determinar cualquier afectacion al
proyecto inmobiliario.

El Informe de Factibilidad Urbanistica tendra una vigencia de un afio a partir de la fecha de
su expedicidon y por si mismo no constituye documento para alegar derechos adquiridos.

El Informe de Factibilidad Urbanistica sera emitido por la Direccién municipal competente
la que coordinara con las demas entidades municipales en la provision de informaciéon y la
entrega.

Los proyectos definitivos para habilitacion de suelo y edificacion se desarrollaran en
funcion de la informacién constante en el informe de factibilidad urbanistica y a lo
establecido en el PUGS. La administracién no requerira de informacioén adicional contenida
en este informe, asi como no podra negar cualquier aprobacion posterior por causa de
falta de informacion.

Por su naturaleza, este Informe no otorga ni extingue derechos, en tanto constituye
informacién sobre el predio y la visualizacién y aplicacion de la informacion contenida en
los instrumentos de planificacién vigentes a un caso concreto.

Articulo. 52. Informe de Compatibilidad de Usos. - Es este el instrumento de
informaciéon basica sobre los usos permitidos o prohibidos para la implantacién de usos y
actividades en los predios de circunscripcion territorial del canton El Tambo. El informe de
compatibilidad de usos del suelo no se autoriza el funcionamiento de actividad alguna.

El informe de compatibilidad de uso de suelo se emitira conforme a los usos de suelo y las
relaciones de compatibilidad determinados en el PDOT y PUGS que se expidan en la
aplicacion de esta ordenanza; sera otorgado por la unidad administrativa encargada del
ordenamiento territorial.

Articulo. 53. Licencias: Concepto. - El licenciamiento es un acto administrativo de
autorizacion mediante el cual, el Gobierno Auténomo Descentralizado del cantén El Tambo
realiza un control sobre el disefio de las obras de habilitacién o edificacion a ser
realizadas, los usos y actividades de suelo a ser implantadas o cualquier acto de
transformacién urbanistica solicitado por el promotor, con caracter previo a su intervencién.
Las licencias confieren derechos subjetivos si fueron adquiridas de buena fe y en
cumplimiento a la norma nacional y local y durante el plazo de vigencia de dichas
autorizaciones.

Articulo. 54. Tipos y subtipos de licencias. - Las licencias urbanisticas son:

a) Licencias urbanisticas de habilitacién de suelo;
1) Licencia de subdivision.
2) Licencia de restructuracién parcelaria.
3) Licencia de reajustes de suelo.
4) Licencia de urbanizacién.
5) Licencia para proyectos de vivienda de interés social.

b) Licencias urbanisticas para la edificacion;
1) Licencias de obras mayores.
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2) Licencias de obras menores.
3) Licencias de proyectos especiales.

c) Licencias urbanisticas para la propiedad horizontal: Aplican tanto a los proyectos

desarrollados como conjuntos habitacionales, asi como para proyectos en altura.

Articulo. 55. Prohibiciones. - No podra concederse ninglin permiso de habilitacion sobre
los predios que presenten una o mas de las siguientes caracteristicas:

1.

Suelos con una topografia con pendientes iguales o superiores al 50%

2. Suelos que presentan areas de riesgo con un valor muy alto y alto en cuanto a

9.

riesgos de peligrosidad, remociéon de masas, inundacién u otros fenémenos que no
pueden ser mitigables

Margenes de proteccion de rios y quebradas

Los suelos que sean determinados como conservacién, entre ellos el parque
Nacional Sangay, Areas de conservacién arqueoldgica o ambiental de acuerdo con
lo establecido por los 6rganos competentes en la materia.

Servidumbres por lineas de transmision eléctrica

Derechos de via

Servidumbres por lineas de transporte de hidrocarburos y zona de influencia del
poliducto

Servidumbre o margenes de proteccion de canales de riego y lineas de conduccién
de agua

Margen de proteccion del Kapac Nan (15-20 metros) previa consulta al INPC

Articulo. 56. Habilitacion del suelo restringida. - Los suelos que presenten al menos
una de las siguientes condiciones tendra limitado el proceso de urbanizacion, construccién
o fraccionamiento, y tendran que presentar estudios adicionales solicitados por la
Direccién de Planificaciéon y entidad correspondiente

;I

En lo referente a la topografia: Suelos localizados entre el 30 y 50 % que no estén
en zonas susceptibles a cualquier tipo de riesgo, deberan presentar estudios
correspondientes con los cuales eventualmente se podran aprobar los procesos de
urbanizacion o edificacion bajo las condiciones que el GADMIET considere, las
mismas que no podran ser inferiores al PIT en donde se emplace.

En lo referente a la condicién de riesgo: Las areas que presenten condiciones de
riesgo medio o bajo de peligrosidad, susceptibilidad a fenémenos de estabilidad,
remocion de masa, inundacion u otros fenomenos naturales, de acuerdo a estudios
puntuales que el GADMIET haya generado, deberan presentar estudios a detalle
que garantice la seguridad del proyecto a emplazar.

. En lo referente a suelos de valor patrimonial: Las areas de influencia que contienen

suelos con vestigios arqueoldgicos (delimitadas por el INPC), bienes patrimoniales,
conjuntos y ejes patrimoniales, se tendran que ajustarse a las condiciones
establecidas por el INPC, segln sea el caso, de acuerdo al ambito convencional.

Articulo. 57. Control de la habitabilidad. - Mientras dure la construccion, la Direccién de
Planificacion y Gestion Territorial en coordinacién con Comisaria Municipal del Gobierno
Auténomo Descentralizado Municipal Intercultural del canton El Tambo, ejercera el control
respecto de la habitabilidad de la edificacion, constituyéndose asi, como el 6rgano
competente de control de acuerdo a lo prescrito en la presente Ordenanza.
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Sin perjuicio de lo determinado en el inciso que antecede, el érgano competente debera
verificar que la obra terminada cumple con las normas aplicables y de ser el caso, debera
disponer las medidas a que haya lugar de verificarse incumplimientos.

Una vez concluida la edificaciéon se entendera habitable y no se requerira permiso alguno
para acreditar la habitabilidad al momento de celebrar las escrituras publicas de la
edificacién terminada o para su inscripcion en el Registro de la Propiedad.

TiTULO IV
DEL PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO

CAPITULO |
GENERALIDADES

Articulo. 58. Ambito. - El PUGS delimita las zonas de planeamiento territorial del cantén
El Tambo y establece los usos del suelo y relaciones de compatibilidad; la ocupacion y
edificabilidad del suelo a través de la definicién de coeficientes de ocupacion; el volumen y
altura de las edificaciones; las normas para la habilitacién del suelo; la jerarquizacion vial,
las areas de afectacion y proteccidon especial de acuerdo a lo que establece la presente
Ordenanza.

Sera de aplicacion y cumplimiento obligatorio para todas las personas, naturales o
juridicas, instituciones publicas, privadas o mixtas en el suelo urbano y rural de la
circunscripcion territorial del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal Intercultural
del cantéon El Tambo.

Articulo. 59. Naturaleza juridica. - Las normas contenidas en el Plan de Uso y Gestion de
Suelo son obligatorias para los propietarios y promotores, asi como para la administracion
municipal, en funcién del desarrollo y aprovechamiento del suelo.

La planificacion urbana y el cambio de norma de la zonificacién o clasificacion del suelo no
confieren derechos adquiridos a los particulares. Las autorizaciones de habilitaciéon del
suelo o edificacion legalmente conferidas y que no supongan vicios de nulidad se
respetaran en las condiciones que fueron otorgados.

Articulo. 60. Vigencia. - Una vez aprobado el Plan de Uso y Gestién de Suelo de acuerdo
a lo establecido en el ordenamiento juridico, estara vigente durante un periodo de doce
(12) afos, y podra actualizarse al principio de cada periodo de gestion. En todo caso y
cualquiera que haya sido su causa, la actualizacion del Plan de Uso y Gestién de Suelo
debera preservar su completa coherencia con el Plan de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial vigente en el cantén, de manera articulada con el Plan Nacional de Desarrollo.

En tanto, el componente estructurante del PUGS estara vigente durante un periodo de
doce afos a partir de la fecha de aprobacién mediante ordenanza por parte del Concejo
Municipal; mientras que el componente urbanistico podra actualizarse al inicio de cada
periodo de gestion municipal. En caso de ser necesario la modificacion al componente
estructurante se debera justificar técnicamente en coherencia al Plan de Desarrollo y
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Ordenamiento Territorial - PDOT y su actualizaciéon, mediante procedimientos
participativos y técnicos establecidos en la presente norma, en las siguientes
circunstancias:

a) Cuando un Proyecto Nacional de Caracter Estratégico se implante en la jurisdiccion
de un GAD y deba adecuarse su PDOT a los lineamientos derivados de la respectiva
planificacion especial.

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

Articulo. 61. Componentes del PUGS. - El Plan de Uso y Gestion de suelo tiene dos
componentes:

* El componente estructurante.
» El componente urbanistico.

CAPITULO I
COMPONENTE ESTRUCTURANTE

SECCION PRIMERA
CLASIFICACION Y SUBCLASIFICACION DEL SUELO

Articulo. 62. Clasificacion del suelo. - El suelo del cantén El Tambo se clasifica en
urbano y rural

Articulo. 63. Suelo urbano. - Es el ocupado por asentamientos humanos concentrados
que estan dotados total o parcialmente de infraestructura basica y servicios publicos, y que
constituye un sistema continuo e interrelacionado de espacios publicos y privados. el suelo
urbano a su vez se sub clasifica en: consolidado, no consolidado y de proteccion

Articulo. 64. Suelo Rural. - El suelo rural es el destinado principalmente a actividades
agroproductivas, de proteccién ambiental, que por sus especiales caracteristicas biofisicas
o geograficas debe ser protegido o reservado para futuros usos urbanos. Para el suelo
rural se establece la siguiente sub clasificacion: de produccion, de aprovechamiento
extractivo, de proteccion y de expansion urbana

Articulo. 65. Subclasificacion del suelo urbano. - El suelo urbano se sub clasifica en:

a) Consolidado: Es el suelo urbano que posee la totalidad de los servicios,
equipamientos e infraestructuras necesarias, y que mayoritariamente se encuentra
ocupado por la edificacién

b) No consolidado: Es el suelo urbano no posee la totalidad de los servicios,
infraestructuras y equipamientos necesarios, y que requiere de un proceso para
completar o mejorar su edificacion o urbanizacion.

c) De proteccion: Es una categoria de suelo constituido por las zonas y areas de
terrenos que, por sus caracteristicas geograficas, paisajisticas o ambientales, o de
las areas de amenazas y riesgo no mitigable para la localizacion de asentamientos
humanos, tiene restringida la posibilidad de ocupacién y subdivision. Para la
aprobacién de los suelos de proteccion, se acogera lo previsto en la legislacion
nacional ambiental, patrimonial y de riesgos.
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Articulo. 66. Subclasificacion del suelo rural. - El suelo rural se sub clasifica en:

a) De produccién: Este es el suelo rural destinado a actividades agro productivas,
acuicolas, ganaderas, forestales y de aprovechamiento turistico, respetuosas del
ambiente. Consecuentemente, se encuentra restringida a la construccion de vivienda
masiva y el fraccionamiento.

b) De aprovechamiento extractivo: Es el suelo rural destinado por la autoridad
competente, de conformidad con la legislacién vigente, para actividades extractivas
de recursos naturales no renovables, garantizando los derechos de la naturaleza.

c) De expansion urbana: Es el suelo rural que podra ser habilitado para uso urbano de
conformidad con el Plan de Uso y Gestién de Suelo.

d) De proteccion: el suelo rural que, por sus especiales caracteristicas biofisicas,
ambientales, paisajisticas, socioculturales, o por presentar factores de riesgo,
merece medidas especificas de proteccion. No es un suelo apto para recibir
actividades de ningun tipo, que modifiguen su condicién de suelo de proteccion, por
lo que se encuentra restringida la construccion y el fraccionamiento.

Articulo. 67. Suelo rural de expansién urbana. - Es el suelo rural que podra ser
transformado para su uso urbano de conformidad con el Plan de Uso y Gestién de Suelo.

] Tipo [ Cantidad | Suelo | ‘Nombre [

Su transformacién a urbano se hara obligatoriamente por plan parcial, se prohibe la
incorporacion de lotes individuales de esta sub clasificacion a urbano. Los poligonos
especiales de interés social que presenten consolidacion y estén dentro de este suelo
podran ser incorporados al suelo urbano o podran ser legalizados mediante ordenanza
que apruebe el poligono y la urbanizacién de interés social de desarrollo progresivo.

Articulo. 68. Estructura urbano rural. - La estructura urbano rural permite establecer los
limites del suelo, tanto urbano como rural, sobre los cuales se aplicara el régimen
normativo y urbanistico en concordancia con las disposiciones y Modelo Territorial
Deseado (MTD) determinadas en el PDOT cantonal, siendo su base de estudio la
determinacion del sistema de asentamientos y su jerarquizaciéon. Cabe recalcar que la
delimitacién es objeto de estudio e independiente de los limites politicos administrativos
cantonales.

Esta clasificacion permite definir de manera adecuada el régimen urbanistico del suelo
sobre el cual el GAD implementara procesos de regulacién y control en cuanto al uso y
ocupacion, asi como procesos de expansion y consolidacion urbana.

Articulo. 69. Del sistema de los asentamientos humanos y su extension. - El cantén El
Tambo, se tiene un sistema de asentamientos poblacionales jerarquizados en
concordancia con niveles de ocupacion, equipamiento comunitario, infraestructura basica y
servicios publicos entre otras caracteristicas que permitiran tratamiento y estrategia
territorial estipulada en la imagen objetivo y propuesta.

En el siguiente cuadro se muestra el asentamiento urbano y los de expansiéon urbano en
suelo rural, que a pesar de no ser areas continuas a la urbana existente
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Cabecera cantonal 1 Urbano El Tambo
Tunaspamba, Romerillo, Pillcopata, Absul
Centro comunitario concentrado 7 centro, Cuchocorral, Molinohuayco-El Rosario,
Caguanapamba

Rural | Absul, Jalupata, El Bolsillo, Coyoctor, Cachi,

Centralidades dispersas 6 Chiichtin-Sarapamba

Asentamientos de hecho

. . 2 Chuichun-Maria Auxiliadora, Santa Teresita
(localizados en zona de riesgo)

CAPITULO Il
COMPONENTE URBANISTICO

SECCION PRIMERA
USO DEL SUELO

Articulo. 70. Definicion. - El uso del suelo es el que caracteriza un determinado ambito
espacial por ser el dominante o mayoritario en relacion a otros desarrollados en ellos, de
acuerdo a lo dispuesto en el Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial y en esta
Ordenanza para las zonas o sectores especificos determinados en el territorio o Poligono
de intervencion Territorial -PIT-. Cada PIT debera detallar un tnico y un uso principal y un
uso complementario, de acuerdo a las definiciones establecidas en el articulo 22 y 23 de la
LOOTUGS. Los usos restringidos y prohibidos seran definidos en funcion de cada una de
las caracteristicas de cada PIT.

Articulo. 71. De los Poligonos de Intervencion Territorial (PIT) del area urbana. - El
area urbana del canton El Tambo corresponde Unicamente a la cabecera cantonal, la cual
esta constituida por 22 PIT signados con la codificacion (PU) y un PIT de urbano de
conservacion signado con el codigo (PUC).

Articulo. 72. De los Poligonos de Intervencion Territorial (PIT) del area rural. - Los PIT
en el suelo rural estan delimitados en base a la cobertura del suelo, afectaciones legales
ambientales y culturales, pendientes, zonas de riesgo, capacidad de uso de la tierra, areas
con posibilidad de extraccion minera, analisis de urbanidad y las categorias de ordenacion.
Por tanto, se obtienen 18 PITS clasificados y codificados de la siguiente manera:

POLIGONOS DE : AREA (HA.)
INTERVENCION CODIFICACION Y LOCALIZACION - =
TERRITORIAL N /o
PEU-01 (ABSUL) 5,112 0,08
z PEU-02 (ROMERILLO) 4,9967 0,08
2 ) PEU-03 (PILLCOPATA) 10,5852 0,18
w
Z | i HeN PEU-04 (MOLINO HUAYCO) 52209 0,09
& PEU-05 (COYOCTOR) 11,0638 0,18
w PEU-06 (CAGUANAPAMBA) 3,4273 0,06
PEU-07 (CUCHOCORRAL) 4,145 0,07
z PRC-01 (PARQUE NACIONAL SANGAY) 1.139,85 18,93
o R
i . PRC-02 (PARAMO INTERVENIDO) 675,6436 | 11,22
& | CONSERVACION PRC-04 (COMPLEJO ARQUEOLOGICO DE S —
2] COYOCTOR) ' '
o
o PRC-05 (SITIO ARQUEOLOGICO YANACAURI) 78,5195 1,30
o) PIT DE
9 PROTECCION PRPA-01 (CHIUCHUN, ROMERILLO Y ABSUL) 7353768 | 12,21
2z | AMBIENTAL
o PIT DE APOYO A PRAP-01 (ABSUL) 6,7728 0.11
i LA PRODUCCION PRAP-02 (CHUICHUN) 50,0503 0,83
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PRAP-03 (CHUICHUN) 44,3445 0,74
PRAP-04 (CHUICHUN) 55,2975 0,92
PRAP-05 (JALUPATA) 26,8646 0,45
PIT DE
PRODUCCION PRP-01 (DISPERSOS EN EL PAREA DE ESTUDIO) 1.426,70 23,69
GANADERA
PIT DE
PRODUCCION PRP-02 (DISPERSOS EN EL PAREA DE ESTUDIO) 1.705,47 28,32
AGRICOLA
TOTAL 6.022,915 100

Clasificacion y delimitacion de los PITS en el area rural

Articulo. 73. Uso principal. - Aquel definido por el Plan de Uso y Gestién de Suelo, que
caracteriza un determinado ambito espacial, por ser el dominante y mayoritario, al mismo
que le corresponden una serie de actividades compatibles a desarrollarse en el territorio
(Ver Anexo N° 1).

Articulo. 74. Usos especificos. - Aquellos que detallan y particularizan las disposiciones
del uso general en un predio concreto, conforme con las categorias de uso principal,
complementario, restringido y prohibido, tal y como se definen a continuacion:

a) Uso principal (P): Es el uso especifico permitido en la totalidad de una zona.

b) Uso complementario (C): Es aquel que contribuye al adecuado funcionamiento del
uso principal, permitiéendose en aquellas areas que se sefiale de forma especifica

c) Uso restringido o complementario con limitaciones (CL): Permite bajo
determinadas condiciones, con el fin de que no afecte a lo estipulado en |la zona

d) Uso prohibido o incompatible (I): Uso del suelo que no es compatible con el uso
principal y complementario ya que afectaria la visién territorial de la zona. Todo uso
que no sea mencionado o no consten pormenorizadamente en los cuadros
normativos de cada Poligono de Intervencién Territorial (PIT) son determinados
como prohibidos o incompatibles.

La capacidad de acogida de cada uno de los usos especificos se encuentra en el Anexo
N° 2.

Articulo. 75. Residencial. - Se destina para vivienda permanente, en uso exclusivo o
combinado con otros usos de suelo compatibles, en edificaciones individuales o colectivas
del territorio. El suelo residencial puede dividirse de acuerdo a la zona donde se emplace y
las condiciones mencionadas a continuacién.

= Residencial 1 _ vivienda urbana: Localizada en un predio independiente con
acceso exclusivo desde la via publica o desde un espacio libre publico. Pertenecen a
esta categoria las viviendas unifamiliares, bifamiliares, multifamiliares, condominios y
conjuntos habitacionales.

= Residencial 2 _ vivienda mixta o productiva: Localizada en un predio
independiente con acceso exclusivo desde la via publica o desde un espacio libre
publico, ademas de desarrollar actividades residenciales puede albergar usos
relacionados al comercio y servicio que no podran superar el 40 % del area
edificada.

= Residencial 3 _ vivienda rural: Localizada en un predio independiente con acceso
exclusivo desde la via publica o desde un espacio libre publico. Son viviendas
campesinas o de uso campestre, una condicionante es su acoplamiento al entorno
especialmente al paisaje, manteniendo bajas densidades e indices de ocupacioén; vy,
sus usos principales son los agropecuarios y forestales o ambientales
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= Residencial 4 _ residencial productiva rural: Localizada en predios rurales donde
se desarrollan actividades agropecuarias, es considerada como apoyo a la
produccion y puede contar con usos adicionales infraestructura de apoyo a la
produccion.

Articulo. 76. Comercial y de servicios. - Este uso de suelo esta conformado por las
actividades relacionadas al comercio al por mayor y menor (venta sin transformaciéon) de
cualquier tipo de articulo, y la realizacién de servicios secundarios para la venta al por
mayor y menor, es decir, son los pasos finales en la distribucion de la mercancia.

Articulo. 77. Servicios. - Destinado a actividades de intercambio de servicios en el suelo
urbano y rural en diferentes escalas y coberturas, en uso exclusivo; o, combinados con
otros usos de suelo en lotes independientes y edificaciones (individuales o en colectivo).

Articulo. 78. Industrial de bajo impacto. - industrias manufactureras y establecimientos
especializados de servicios compatibles con los usos residenciales de acuerdo a la
certificacion por la entidad correspondiente.

Articulo. 79. Agropecuario. - Suelo que receptara actividades relacionadas con la
explotacion de recursos naturales, vegetales y animales, comprendiendo las actividades de
recoleccion y cultivo de plantas. Cria y reproduccién de animales.

Se divide en tres actividades, la produccion de productos (agricultura), cria y produccion de
productos animales (ganaderia) y actividades de apoyo a la produccion, que comprende
todas aquellas infraestructuras complementarias a esta actividad,

Articulo. 80. Patrimonial. - Hace referencia a las actividades que se desarrollan en areas,
elementos o edificaciones que forman parte del legado histérico con valor patrimonial que
se requiere preservar y conservar.

Articulo. 81. Ambiental. - Suelo urbano o rural con usos de suelo destinado a la
conservacion patrimonial natural, corresponden a este uso las zonas que constan dentro
del Sistema Nacional de Areas Protegidas, areas forestales y zonas de riesgo.

Articulo. 82. Equipamiento. - Suelo destinado a actividades e infraestructura que genera
bienes y servicios para satisfacer las necesidades de la poblacion y garantizar el
esparcimiento y calidad de vida.

Articulo. 83. Condiciones de funcionamiento. -El GAD del cantén ElI Tambo,
establecera de manera general y especifica mediante ordenanzas o reglamentos las
condiciones de funcionamiento, seguridad, ambientales para la implantacion de las
actividades econdmicas, productivas y residenciales de acuerdo con la escala de
cobertura.

Articulo. 84. Compatibilidades de usos. - La compatibilidad de usos de suelo permite
saber si una actividad es permitida, restringida o prohibida de implantarse en una
determinada zona en funcién de las relaciones, estos son obligatorios y deberan cumplir
con los requisitos establecidos en la norma urbana para el funcionamiento de cada
actividad (Ver Anexo N° 2).

SECCION SEGUNDA
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DETERMINANTES URBANISTICAS PARA LA OCUPACION DEL SUELO

Articulo. 85. Edificabilidad. - Es la posibilidad de construccién sobre un suelo segun las
normas urbanisticas. Es una unidad de medida expresada en metros cuadrados totales
que asigna o permite, sobre un ambito determinado.

a) Edificabilidad basica: Se entiende la edificabilidad basica como la capacidad de

aprovechamiento constructivo atribuida al suelo por el GAD Municipal, que no
requiere de una contraprestacion por parte del propietario de dicho suelo. Para
poder alcanzar este aprovechamiento, el propietario o promotor deberd cumplir con
las condiciones de uso y ocupacién definido en cada unidad de planificacién y con la
cesion de suelo definida de acuerdo con el tratamiento asignado.
Para concretar este aprovechamiento, los propietarios y/o promotores de suelo no
deberan pagar ninguna contribucién adicional al GAD, siempre y cuando cumplan
con todos los requisitos establecidos en este PUGS. El aprovechamiento basico
nunca podré ser superior a la edificabilidad general maxima establecida.

b) Edificabilidad general maxima: Es la edificabilidad total asignada a un poligono de
intervencion territorial o a cualquier otro ambito de planeamiento. Como parte del
aprovechamiento del suelo se ha determinado la edificabilidad general maxima, por
PIT.

Esta edificabilidad podra ser alcanzada tras la aplicacion de diversos instrumentos
de gestion, tal como: la concesién onerosa de derechos o la distribucién equitativa
de cargas y beneficios, instrumentos de financiamiento del desarrollo urbano, que se
describen en el PUGS y cuyas condiciones se establecen en cada uno de los PIT.
Las condiciones bajo las cuales se podra acceder a este tipo de edificabilidad se
definen en cada PIT o sector. El pago de la correspondiente contribucién sera
definido por el GAD bajo los parametros establecidos en el PUGS. Cualquier
autorizacion que no contemple esta determinante sera invalidada.

Articulo. 86. Calculo de la edificabilidad basica, general maxima y especifica. - La
edificabilidad se calcula a través del coeficiente de utilizacion del suelo (CUS), que es el
resultante de multiplicar el area ocupada establecida por el coeficiente de ocupacién del
suelo (COS), por el numero de pisos permitido de acuerdo con la edificabilidad basica,
general maxima o especifica establecida para cada poligono de intervencion territorial o
sector.

Articulo. 87. Determinantes urbanisticos. - En cada Poligono de Intervencién Territorial
(PIT), se definira la norma especifica de uso, ocupacioén y en general de aprovechamientos
del suelo, la misma que sera desagregada en funcién de los siguientes determinantes
urbanisticos:

a) Lote minimo

b) Frente minimo y fondo de predio
c) Retiros frontal, lateral y posterior
d) Altura (pisos)

e) Tipo de Implantacion

f) COS

El Anexo N° 3 contiene las determinantes urbanisticas de cada PIT
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Articulo. 88. Dimensiones y areas minimas de lotes. - Las habilitaciones del suelo sean:
subdivision o urbanizacion observaran las dimensiones y las superficies minimas de los
lotes, establecidas en el PUGS y demas instrumentos de planificacion.

Articulo. 89. Frente minimo y fondo de predio. - El frente minimo del predio no podra
ser inferior a 7 metros. La relacion frente-fondo oscilara entre 2,25 y 1,25; en el caso de
que la vivienda tenga implantacion aislada se solicitara el frente 6ptimo

Articulo. 90. Definicién de retiros, frontal, lateral y posterior. - Se utiliza el criterio de
soleamiento (4 horas de luz directa al dia) y ventilacion determinados en base a la altura
de la edificacion en base a la siguiente formula (retiro=altura/tangente de X) en donde x
corresponde al angulo de 70 grados; por tanto, el denominador correspondera a 2,7 en
todos los casos. Este calculo se hara con la altura real de la edificacion.

_ h
- 10
h = H/1

Espacio de entre bloques edificados
El resultado de la formula de calculo de retiro lateral, debera aproximarse al 0,5 superior.

Articulo. 91. Retiros en edificaciones aisladas o pareadas. - Para edificaciones
aisladas o pareadas, el retiro lateral no podra ser inferior a 3 metros.

Articulo. 92. Condiciones de los retiros frontales. - Los retiros frontales tienen las
siguientes condiciones:

—

El retiro frontal 6ptimo es de 5 metros y el minimo es de 3 metros

2. En dareas consolidadas si los retiros que determina el PIT correspondiente no
corresponden al tramo, y; el 60 % de las edificaciones tienen una diferente seccién
el retiro se acoplara al tramo en mencién

3. Se debe mantener el nivel de la acera y en caso de terrenos en pendientes se
debe conservar el nivel natural del terreno

4. En predios con frentes inferiores a 12 metros, los espacios destinados a
estacionamientos y accesos peatonales y vehiculares no podran superar el 50 %
del frente del lote

5. En predios con frentes mayores a 12 metros, los espacios destinados a
estacionamientos y accesos peatonales o vehiculares no podra ser mayor a 6
metros

6. En los retiros frontales se tendra que implantar jardines y/o areas verdes que

aporten al paisaje urbano, en predios con frentes inferiores a 12 metros podra

pavimentarse las areas destinadas a parqueaderos, accesos peatonales vy

vehiculares,
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7. area que correspondera hasta el 50 % del frente del lote y para predios con frente
superior a 12 metros el frente a pavimentarse no podra ser mayor a 6 metros, esta
determinante aplica en toda el area de estudio

8. La rampa de acceso hacia los parqueaderos subterraneos debera comenzar luego
de los 3 primeros metros de la linea de fabrica para evitar cualquier barrera
arquitecténica

Articulo. 93. De las alturas maximas. - Se determina las alturas maximas en
concordancia con el numero de pisos como se muestra en el siguiente cuadro los que
incluyen 3 metros adicionales en correspondencia a cada sector o PIT, en caso de que el
proyecto prevé la construccion de elementos tales como: Cumbrero en caso de cubiertas
inclinadas, Instalaciones de gas centralizado, cisternas, cabina de ascensor, entre otros
elementos que por ningln motivo excederan la altura establecida.

NUMERO DE PISOS| ALTURAS MAXIMAS (m)
7
10,3
13,6
16,9
20,2
23,5
7 26,8
Alturas maximas permisibles por piso

Q|| B W N =

Estas alturas seran aplicadas en concordancia con las edificaciones del tramo en el que se
emplace el predio.

Articulo. 94. Determinantes para la altura de la edificacion. - Para el calculo de la altura
de una edificacion se tienen las siguientes determinantes:

1. La altura de la edificacion sera medida desde el nivel de la acera hasta el cumbrero

o hasta la cubierta plana terminada, en caso de que el predio tenga pendientes

irregulares bajo o sobre el nivel, la edificacion sera medida siguiendo el nivel

natural del terreno.

No se determina rangos de tolerancia.

3. La altura minima de entrepiso de locales habitables medidas desde el piso
terminado hasta el cielo raso es de 2,40 metros. A esta altura puede modificarse
siempre y cuando lo determinen los requerimientos técnicos, estructurales o de
instalaciones que demande el proyecto; en ningln caso estas determinaciones no
sobrepasaran la altura determinada en el cuadro anterior.

4. En el caso de edificaciones patrimoniales la altura de entrepiso estad determinada
por la existente en las edificaciones.

5. Se permitira la construccion de buhardillas para aprovechar el espacio disponible
entre cubiertas inclinadas y el cielo raso del ultimo piso, no se permite mas de un
piso dentro de la buhardilla y la altura maxima sera de 4 metros medidos a partir
del cumbrero.

6. En todos los casos se entendera que la buhardilla como piso completo y se
contabilizara dentro de la edificabilidad, cumpliéndose los parametros de
edificabilidad para cada PIT, es decir, toda la superficie cubierta se entendera
como metros cuadrados de construccién considerados dentro del PUGS.

N
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7. Los mezanines se entenderan como piso completo para el calculo de altura de la
edificacion.

8. Las edificaciones que superen los 3 pisos y tengan cubiertas planas tendran el
acceso a esta desde el vestibulo del ultimo piso por medio de una grada. Dicho
acceso sera unicamente con fines de mantenimiento.

. Las cubiertas planas deberan ser tratadas.

10. En el caso de terrenos con pendientes, todas las fachadas del bloque edificados
mantendran los pisos maximos permitidos para el predio, para lo cual se generaran
desniveles en las edificaciones siguiendo el perfil natural del terreno. Para la
contabilizacién de areas y pisos y subsuelos se considerara que quede bajo el
perfil natural del terreno como subsuelo y el resto de contabilizara como niimero de
pisos correspondientes a la edificacidon como en el siguiente esquema.

o P
/’-’\ \\
i B

o

o

w
- (5
o
/i/ '!-C‘N
o
" a
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L

L aawt
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Esquema de edificaciones en terrenos con desnivel

Articulo. 95. Niumero de pisos y correspondencia con la seccidn vial. - La altura de la
edificacion tendra correspondencia directa con la seccién vial cumpliendo las siguientes
condicionantes

1. La seccion minima de via que se debera conformar para edificaciones entre 1 y 4
pisos sera de 8 metros.

2. La seccion minima de via que se debera conformar para edificaciones entre 5y 6
pisos sera de 12 metros.

3. La seccion minima de via que se debera conformar para edificaciones entre 7 y 9
pisos sera de 16 metros.

Articulo. 96. Incremento de numero de pisos o indice creado. - Los propietarios de
predios podran acogerse al incremento de pisos de la altura base siempre y cuando en las
zonificaciones respectivas se contemple expresamente un indice creado. Para este efecto
deberan cumplir entre otras estipulaciones con el tamafio de lote minimo para el acceso a
la nueva edificabilidad y sujetandose a lo dispuesto en las Normas Técnicas de
Arquitectura y Urbanismo vy a las Normas Ecuatorianas de la Construccion.

Articulo. 97. Suelo Creado en edificaciones existentes. - Los propietarios de predios de
suelo urbano podran solicitar el incremento de niimero de pisos si la zonificacion asi lo
permite, para construcciones existentes siempre y cuando cumplan con el lote minimo
para la nueva edificabilidad y cuenten con las respetivas autorizaciones. Para este efecto
deberan cumplir con las normas técnicas arquitecténicas y de la construccién previstas en
esta ordenanza y la legislacién nacional.
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Articulo.98. Captacion del incremento del valor del inmueble por indice creado. -El
Concejo Cantonal podra autorizar mediante Ordenanza la venta o transferencia del indice
de construccién creado, esta captacién podra ser onerosa y se realizara mediante acto
administrativo o tributario, segin corresponda, o con la compensacion social en suelo u
otra que técnicamente se defina.

Articulo. 99. Autoridad administrativa Responsable. - Son 6rganos responsables del
Municipio del GAD del cantén El Tambo para el otorgamiento de la autorizacion por
incremento de numero de pisos, la unidad encargada de la Planificacién y Gestion
Territorial.

Articulo. 100. Tipo de Implantacion. - Se prevén las siguientes tipologias:

a) Tipologia continta: La conformacién volumétrica de esta tipologia tiene como
elemento principal la continuidad de las fachadas construidas en cada predio con
sus colindantes, estableciendo un Unico plano edificado comun que coincide con la
alineacién del viario (linea de fabrica).

b) Tipologia aislada: Corresponde a una volumetria edificatoria en la que las
edificaciones se disponen totalmente libres dentro del predio, por tanto, no tiene
construcciones colindantes dentro de los linderos.

c) Tipologia pareada: Es una variante de la anterior, en la que los edificios situados en
predios diferentes se suelen agrupar de dos en dos, uniendo uno de sus lados. Las
edificaciones quedan concentradas hacia uno de los extremos del predio.

Articulo. 101. Cambio del tipo de implantaciéon. - Se puede cambiar el tipo de
implantacién de un lote que se encuentre dentro de un frente de una manzana consolidada
que cumpla las siguientes consideraciones:

1. Al tipo de implantacién dominante de la manzana correspondiente al lote, se puede
deducir como dominante a la mayor extensién del tramo midiendo su longitud.

2. En el caso de lotes esquineros, se consideran los tipos de implantacion dominantes
en cada uno de los frentes de las manzanas que conforman las esquinas; y; la
nueva edificacion tendra en cada frente el tipo de implantacion que se determine
mediante la norma anterior.

3. Para la determinacion del tipo de implantacién a permitirse no se considera aquellas
edificaciones que no hayan sido construidas con los permisos correspondientes.

Articulo. 102. Coeficiente de Ocupacion del Suelo (COS). - El Coeficiente de ocupacion
en la planta baja (COS PB) es la relacién entre el area edificada computable en plata baja
y el area del lote. Coeficiente de ocupacion del suelo total (COS TOTAL) es la relacion
entre el area total edificada computable y el area del lote.

De existir varias edificaciones, el calculo del coeficiente de ocupacién en planta baja (COS
PB) correspondera a la sumatoria de los coeficientes de planta baja de todas las
edificaciones aterrazadas y volimenes edificados.

Son areas computables para el COS, aquellas destinadas a diferentes usos y actividades
qgue se contabilizan en los coeficientes de ocupacion (COS PB y COS TOTAL). Son areas
no computables para el COS, aquellas que no se contabilizan para el calculo de los
coeficientes de ocupacion y son las siguientes: escaleras o gradas y circulaciones de uso
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comunal, ascensores, ductos de instalaciones y basura, areas de recoleccion de basura,
porches, balcones, suelo destinado a cualquier tipo de infraestructura de telecomunicacion
0 servicios basicos, estacionamientos con cubierta ligera e inaccesible, se contabilizara el
excedente para el calculo de los coeficientes.

Todas las edificaciones deberan observar el Coeficiente de Ocupacion del Suelo en Planta
Baja (COS PB) y el Coeficiente del Suelo Total (COS TOTAL) establecidos en esta
ordenanza y en los instrumentos de la planificacion territorial, los mismos que constaran en
el Informe Predial de Regulaciones de Uso del Suelo — IPRUS.

Articulo. 103. Establecimiento del COS. - Para determinar el COS se tienen las
siguientes condicionantes:

£

2.

En lotes con tamafios menores a los establecidos en cada PIT, el COS no podra
superar el 70 %.

En predios entre 120 y 1.000 metros cuadrados el COS sera el resultante de la
aplicacion de los retiros establecidos en el PIT correspondiente de acuerdo a la
tipologia edificatoria, siempre y cuando no supere el 70 %.

. Para predios con tamarfio entre 120 m2 a 1.000 m2 el COS sera resultante de la

aplicacion de los retiros, de acuerdo con la tipologia edificatoria, siempre y cuando
no se supere el 70 % del COS.
Para predios con tamafio entre 1.000 m2 a 1.500 m2 el COS sera resultante de la
aplicacién de los retiros, de acuerdo con la tipologia edificatoria, siempre y cuando
no se supere el 60 % del COS.
Para predios con tamario entre 1.500 m2 a 2.000 m2 el COS sera resultante de la
aplicacion de los retiros, de acuerdo con la tipologia edificatoria, siempre y cuando
no se supere el 55 % del COS.

. Para predios con tamarfio entre 2.000 m2 a 3.000 m2 el COS sera resultante de la

aplicacién de los retiros, de acuerdo con la tipologia edificatoria, siempre y cuando
no se supere el 50 % del COS.
Para predios con tamafio superior a 3.000 m2 el COS sera resultante de la
aplicacion de los retiros, de acuerdo con la tipologia edificatoria, siempre y cuando
no se supere el 45 % del COS.

SECCION TERCERA
DETERMINANTES URBANISTICAS ESPECIALES

Articulo. 104. Ambito. - Se establecen determinantes especiales en:

a) Zonas gque no cumplen con los parametros minimos establecidos en el PIT

correspondiente.

b) Zonas emplazadas en suelos de riesgo, susceptibilidad o inestabilidad medio o bajo.

Articulo. 105. Lotes inferiores a 120 metros cuadrados. - El suelo urbano permitira la
construccion de edificaciones en lotes existentes sin necesidad de reestructuracion
parcelaria con anterioridad a la vigencia del PUGS, que no cumplan con la superficie o con
el frente minimo requerido, siempre y cuando se cumpla las siguientes condicionantes:

a) Se exceptuan estas condiciones en areas de proteccion y suelos con riesgo.
b) El frente del lote no podra ser menor de 4 metros.

50



Registro Oficial - Edicion Especial N° 1551 Miércoles 24 de marzo de 2021

c)
d)
e)
)
9)

h)

La altura maxima de la edificacion sera de dos plantas, se podra realizar buhardillas.
Las culatas deberan ser tratadas.

Dependiendo del tipo de implantacion el retiro frontal establecido es obligatorio.

El retiro posterior es obligatorio minimo de 3 metros y COS maximo es del 70 %.

Se permite un voladizo que no podra ser mayor de 1,50 metros, sobre el retiro, se
debera mantener muros ciegos sobre el colindante hacia los colindantes los vanos
deberan estar separados con minimo un metro del colindante.

En predios Los predios con frentes inferiores a 12 metros, los espacios destinados
estacionamientos y acceso peatonales o vehiculares no podran superar el 50 % del
frente del lote, si el frente es mayor a 12 metros; estos espacios no seran mayores a
6 metros. Estos predios no podran ser fraccionados ni divididos.

Se puede utilizar el 50 % del retiro posterior en caso de vivienda unifamiliar.

Se debe cumplir las normas de arquitectura en lo relacionado a espacios minimos
ergonémicos, condiciones de iluminacidon y ventilacion.

En el caso de no poder cumplir con el retiro posterior, la edificacién sera de un piso.
Si la edificacién no cumpliere con estas condiciones debera recurrir a procesos de
unificacién hasta al menos obtener el lote minimo del sector, de no ser asi estos
lotes seran considerados remanentes o fajas y su tratamiento sera previsto por la
normativa nacional vigente.

Articulo. 106. Lotes inferiores al establecido en el PIT y mayores a 120 metros
cuadrados. - El suelo urbano permitira la construccion de edificaciones en lotes existentes
con anterioridad a la vigencia del PUGS, que no cumplan con la superficie o con el frente
minimo requerido, siempre y cuando se cumpla las siguientes condicionantes:

El frente del lote no podra ser menor al 50 % de la dimensién prevista para el frente
minimo.

La altura maxima de la edificacion sera de dos plantas, se podra realizar buhardillas
Las culatas deberan ser tratadas.

Dependiendo del tipo de implantacion el retiro frontal establecido es obligatorio.

El retiro posterior es obligatorio minimo de 3 metros y COS maximo es del 70 %.

Se permite un voladizo que no podra ser mayor de 1,50 metros, sobre el retiro, se
debera mantener muros ciegos sobre el colindante hacia los colindantes los vanos
deberan estar separados con minimo un metro del colindante.

Se podra utilizar maximo el 35 % del area del retiro frontal para parqueaderos
dejando el 65 % restante para areas verdes.

Estos predios no podran ser fraccionados ni divididos por ningtin motivo.

Se podra utilizar el 50 % del retiro posterior en caso de vivienda unifamiliar.

Si la edificacion no cumpliere con estas condiciones debera recurrir a procesos de
unificaciéon hasta al menos obtener el lote minimo del sector, de no ser asi estos
lotes seran considerados remanentes o fajas y su tratamiento sera previsto por la
normativa nacional vigente.

Articulo. 107. Lotes con forma irregular que no cumplan con el frente minimo
definido en el PIT. - Si un predio no cumple con el frente minimo, pero si con el tamafio
de lote minimo y a que a cierta distancia de la via presente la longitud de frente requerida,
se podra permitir que la edificacion alcance la maxima altura permitida para las
condiciones del predio, a partir de dicha profundidad.
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Articulo. 108. Lotes que no cumplen con los parametros minimos establecidos en el
PUGS ni con las condiciones descritas en los articulos anteriores de esta seccion. -

a) En el caso de que las condiciones de un predio no permitan los parametros
establecidos en el PIT, se podra realizar un proyecto conjunto con el lote colindante,
considerandose los dos como un solo cuerpo, sujetandose a las condiciones que
correspondan a la suma de los dos.

b) En proyectos de fraccionamiento, en los que tanto por la forma del predio se dificulta
su fraccionamiento se vuelve necesario dar acceso a un lote con superficie de hasta
1,5 veces la superficie del lote minimo del sector, se permitira el trazado de un
corredor de acceso que formara parte del lote.

c) El acceso no podra tener una profundidad igual o mayor a 40 metros.

d) El corredor tendra una seccion de 3 metros para profundidades de hasta 20 metros.

e) El corredor tendra una seccion de 4,5 metros para profundidades de 21 hasta 30
metros.

f) El corredor tendra una seccion de 6 metros para profundidades de 31 hasta 40
metros.

Articulo. 109. Urbanizaciones aprobadas con anterioridad a la vigencia del PDOT y
PUGS. -

a) En todas 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.

b) Igual tratamiento, tendran las urbanizaciones hasta un afo antes de la vigencia del
PUGS y que todavia no se han construido. Para este caso contaran con un afo
desde la aprobacion del PUGS para iniciar obras y culminarlas de lo contrario se
caducara la licencia urbanistica o permiso de construccion.

Articulo. 110. Predios localizados en suelos con pendientes hasta del 50 %. -

a) En los predios localizados dentro de areas urbanas con pendientes superiores al
30% y que no consten dentro de las areas de proteccion y se encuentre en areas
que se pueda modificar esta situacion mediante movimientos de tierra u otras obras
de ingenieria, en consenso con los departamentos correspondientes del GADMIET.

b) En esta solicitud se debera adjuntar a los requisitos generales un estudio que
demuestre la capacidad portante del suelo, un disefio estructural que garantice una
correcta realizacion de estos trabajos que no afecten los predios colindantes vy
circundantes ocasionando el menor impacto posible.

c) Para terrenos urbanos con pendientes superiores hasta el 50 %, que no estén dentro
de los suelos de conservacion, se permiten cortes de terreno siempre y cuando el
talud generado no supere los 3 metros, de manera que se obtengan plataformas
aterrizadas de maximo 3 metros de desnivel entre ellas.

d) Los predios urbanos que no estén dentro de los suelos de conservacién que cuenten
con barrancos de 5 metros en adelante con frente hacia una via, se prohibe
cualquier tipo de desbanque, Unicamente se permitira el movimiento de tierra para la
ejecucion de un acceso peatonal de no mayor a 2 metros de ancho.

Articulo. 111. Determinantes para zonas de ocupaciéon condicionada por
peligrosidad, riesgo, susceptibilidad o inestabilidad media o baja. - Estas
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determinantes se aplican en areas geolégicamente inestables de peligrosidad baja y
media, riego bajo y medio, susceptibles a inestabilidad baja y media. Para la aprobacién
de cualquier actuacion urbanistica que implique el emplazamiento de una edificacion, se
debera adjuntar los requisitos solicitados por el GADMIET y la entidad correspondiente.
Los estudios que se hagan en esta zona son de estricto cumplimiento y primaran sobre las
determinantes descritas en el siguiente cuadro.

DETERMINANTES SULEO URBANO SUELO RURAL DE EXPANSION
URBANISTICAS RIESGO MEDIO |RIESGO BAIO|RIESGO MEDIO | RIESGO BAJO
Lo . Un piso mas Un piso mas
Alt :
ura maxima (pisos) buhardilla buhardilla
Lote mml,nTo iz} 580 La asignada 730 La asignada
Frente minimo (m) 18 19
” = enel PIT, con enel PIT, con
Area de construccion (m2) 150 / 180 .
= = F - estudio - estudio
Tipo de implantacién Aislada Aislada
- complementa complementa
Retiro frontal 5 . 5 .
rio de suelo rio de suelo
Retiro lateral 3 3
Retiro posterior 3 3
uso de suelo Residencial Residencial

Determinantes urbanisticas para areas con riesgo medio y bajo

Se permitirdn la construccion de edificaciones en lotes existentes con anterioridad a la
vigencia del PUGS con lotes menores y retiros menores establecidos en el cuadro anterior
siempre y cuando se cumplan con las siguientes condicionantes:

Se debera realizar un estudio de suelo que demuestre la factibilidad de edificar el
predio.

El frente minimo sera de 7 metros.

El tamafio minimo del lote sera de 300 m2.

El area construida maxima sera de 80 m2.

La altura maxima sera de un piso mas buhardilla.

Dependiendo del tipo de implantacion los retiros seran de cumplimiento obligatorio.
No se edificara en el retiro frontal y posterior, deberan ser Unicamente areas verdes.
Se podra utilizar maximo el 35 % del area del retiro frontal para parqueadero.

No se permite hacer voladizos.

Las culatas deben ser tratadas.

Por ningln motivo estos predios pueden ser objeto de fraccionamiento o division.

Si la edificacion no cumpliere con estas condiciones debera recurrir a procesos de
unificacién hasta al menos obtener el lote minimo del sector.

SECCION CUARTA
INSTRUMENTOS PARA LA GESTION DEL SUELO

Articulo. 112. Concepto. - Los instrumentos de gestién del suelo son herramientas
técnicas y juridicas que tienen como finalidad viabilizar la adquisicién y la administracion
del suelo necesario para el cumplimiento de las determinaciones del planeamiento
urbanistico y de los objetivos de desarrollo cantonal.

PARAGRAFO PRIMERO
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INSTRUMENTOS PARA LA DISTRIBUCION EQUITATIVA DE LAS CARGAS
Y LOS BENEFICIOS

Articulo. 113. Objetivo. - Promueve el reparto equitativo de los beneficios derivados
del planeamiento urbanistico y la gestion del suelo entre los actores publicos y
privados involucrados en funcién de las cargas asumidas. los instrumentos para la
distribucion equitativa de las cargas y los beneficios.

Articulo. 114. Unidad de actuacion urbanistica. - Entendida como el area
conformada por uno o varios inmuebles, delimitada en un Plan Parcial, que debe ser
disefada y/o construida como una unidad de planeamiento y ejecucion, la cual tiene
por objeto garantizar el uso racional del suelo, centralizar en una entidad gestora la
ejecucion de las actividades inherentes al desarrollo propuesto y facilitar la dotacion,
con cargo a sus propietarios, de las obras de urbanismo secundario, mediante
esquemas de gestion que procuren el reparto de las cargas y beneficios derivados de
la respectiva actuacion.

La unidad de actuacion urbanistica se aplicara en suelo urbano y rural en los
siguientes casos:

a) Suelo urbano: En suelo consolidado en el caso de que el tratamiento sea
renovacion o desarrollo y, en no consolidado cuando el tratamiento sea
consolidado, renovacion desarrollo.

b) Suelo rural: En suelo rural de expansion urbana dentro del PUGS o de un plan
parcial que las delimite y transforme este suelo rural a urbano. No podra ser
desarrollado para lotes individuales o en una ordenanza que no contemple un
plan parcial.

Para las unidades de actuacion urbanistica se seguira el siguiente procedimiento: El
proceso de aprobacién de una unidad de actuacién urbanistica se lo hara mediante un
acto legislativo local ya sea un plan parcial o el PUGS. Una vez aprobada la Unidad de
Actuacion Urbanistica, se extendera un solo acto administrativo por parte del alcalde
para la habilitacion de suelo (licencia de urbanizacién), 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.

a) La unidad de actuacion urbanistica implicara 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.

b) Para esta etapa, los propietarios del suelo o el municipio presentaran un
proyecto de urbanizacion o renovacién urbanistica y la identificacion de los
instrumentos de gestidon de suelo a aplicarse en la unidad de actuacion.

c) Una unidad de actuacién urbanistica debera observar lo contemplado en los
tratamientos y su funcion en el modelo territorial y clasificacion del suelo.

d) Una unidad de actuacién urbanistica recibe las determinantes urbanisticas de
aprovechamiento que el plan parcial o PUGS otorga. Un plan parcial puede ser
de iniciativa publica o privada, en el Ultimo caso se necesitara por lo menos del
acuerdo del 51 % de la superficie del ambito.
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PARAGRAFO SEGUNDO :
INSTRUMENTOS PARA INTERVENIR LA MORFOLOGIA URBANA Y LA
ESTRUCTURA PREDIAL

Articulo. 115. 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 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.

Son Instrumentos para intervenir la morfologia urbana y la estructura predial los siguientes:

Articulo. 116. Reajuste de terrenos. - El reajuste de terrenos permite agrupar varios
predios con el fin de reestructurarlos y subdividirlos en una conformacion parcelaria nueva,
por iniciativa publica o privada, en virtud de la determinacién de un plan parcial y unidades
de actuacion urbanistica, con el objeto de generar un reparto equitativo de las cargas y los
beneficios producto de la intervencion, y de establecer una nueva estructura urbana
derivada del planeamiento urbanistico.

Los propietarios de los predios implicados, debidamente organizados, garantizaran el
cumplimiento de las cargas correspondientes al desarrollo de la actuacién urbanistica. El
reajuste del suelo puede ser realizado en todo el suelo urbano y rural de expansién urbana
previo plan parcial. En suelo rural ademas se puede aplicar una herramienta de gestion de
suelo que tiene casi los mismos efectos de reconfiguracion predial que el reajuste de
suelo.

No se podra hacer reajustes de suelos en suelos de proteccion.
Para el reajuste de terrenos se seguira el siguiente procedimiento:

a) El reajuste del suelo estara dentro de una unidad de actuacién urbanistica
legalmente definida en un plan parcial o en el PUGS, para la escrituracion de
englobe o unificacién parcelaria de los lotes objeto del reajuste.

b) Una vez obtenida la integracion, el ejecutivo del GAD municipal debera proceder al
acto administrativo de subdivision el cual dara lugar a la inscripcion en el Registro de
la Propiedad de los nuevos predios resultantes del reajuste, asi como para inscribir.

Este acto ademas servira para inscribir en el inventario municipal y en el Registro de la
Propiedad las areas de cesién determinadas a favor del GAD municipal, las mismas que
no podran en el futuro cambiar de destino.

Articulo. 117. Integracion inmobiliaria. - La integracion inmobiliaria permite una nueva
configuracién fisica y espacial de un area con la finalidad de reordenar el suelo para el
cumplimiento del planeamiento urbanistico, por iniciativa publica o privada. Se podra llevar
a cabo mediante un plan parcial y las unidades de actuacién urbanistica, que estableceran
las directrices para el reparto de las cargas y los beneficios.

La integracion parcelaria se puede hacer en todo el suelo urbano y rural dentro de una
unidad de actuacién urbanistica de acuerdo con la LOOTUGS o sin la existencia de
aquella en funcién de lo que establece el COOTAD. El procedimiento a seguir para la
integracion inmobiliaria es el establecido en el articulo 483 del COOTAD.
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Articulo. 118. Fraccionamiento, particiéon o subdivisién. - El fraccionamiento, la
particion o la subdivisidon son procesos mediante los cuales un predio se subdivide en
varios, por iniciativa publica o privada. Se podra llevar a cabo mediante un plan parcial y
unidades de actuacion urbanistica. En el caso que se haga sin una unidad de actuacion
urbanistica se aplicara lo dispuesto en el COOTAD.

El fraccionamiento, particion o subdivision estara permitido en el suelo urbano y rural con
excepcion del suelo rural de proteccion y los suelos en los que estan asentadas las
comunidades y comunas, que estan prohibidos de subdividir por disposiciones de la
Constitucién y la ley.

El procedimiento para el fraccionamiento, particion o subdivision sera:

a) Los procesos de fraccionamiento, subdivision o particion deberan estar
representados en un proyecto técnico en el que se describa con claridad las areas
de cesion o pago como son vias y areas verdes,

b) Se justificara la propiedad del predio a subdividir y que esté libre de gravamen que
impida su habilitacion.

c) El proyecto técnico ademas debe contener la informaciéon necesaria requerida y
cumplir con los requisitos del plan de uso y gestién del suelo o del plan parcial
respectivo sobre todo en lo que respecta a la dimensién de la unidad minima en la
que se puede subdividir el predio.

d) Una vez que los requisitos formales, legales y técnicos cumplan con la normativa
urbanistica vigente el alcalde aprobara la subdivision o urbanizacién mediante acto
administrativo en cumplimiento con lo que dispone el articulo 472 del COOTAD.

Articulo. 119. 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 configuracién predial. Los propietarios de los predios implicados, debidamente
organizados, garantizaran las cesiones de suelo obligatorias y el pago de las obras de
urbanizacion pertinentes.

Se aplicara en suelo urbano y rural con excepciéon 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 subdivision hecha por cada uno de los particulares
se disefiara las vias y ubicara las areas verdes 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 la subdivisién o fraccionamientos.

PARAGRAFO TERCERO
INSTRUMENTOS PARA IREGULAR EL MERCADO DE SUELO

Articulo. 120. Objetivo. - Establece mecanismos para evitar las practicas especulativas
sobre los bienes inmuebles y facilitar la adquisicion de suelo publico para el desarrollo de
actuaciones urbanisticas. Dichos instrumentos son:

Articulo. 121. Derecho de adquisicion preferente. - El derecho de adquisicion preferente

es la facultad reconocida a favor de los Gobiernos Auténomos Descentralizados
municipales para adquirir aquellos predios identificados a través del planeamiento
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urbanistico con el propdsito de propiciar la consolidaciéon de sistemas publicos de soporte
y la construccion de vivienda de interés social.

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 utilizaciéon del derecho de superficie para la construccion de vivienda de
interés social.

Se lo aplicara en suelo urbano y rural dotado de infraestructura. Se excluyen areas de
conservacion y proteccion. El GAD Municipal debera establecer mediante ordenanza los
predios que han sido declarados como de adquisiciéon preferentes e inscritos en el Registro
de la Propiedad. El vendedor en el caso que desee enajenar su predio afectado debera
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 funcién de lo que establece la Ley para la Eficiencia de la Contratacion Publica y
sus reformas hasta los tres primeros meses del siguiente ejercicio fiscal.

Si no se realiza el acto de notificacién por parte del vendedor la futura venta sera objeto de
nulidad.

Articulo. 122. Declaracion de desarrollo y construccion prioritaria. - Zonas o predios
localizados dentro del limite urbano que, en cumplimiento de la funcién social y ambiental
de la propiedad, seran 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 GAD del cantén El Tambo.

En consecuencia, se iniciara el proceso de enajenacion forzosa en subasta publica, sin
perjuicio del impuesto por solar no edificado. El predio objeto de la enajenacion forzosa
sera urbanizado o construido de acuerdo con los parametros urbanisticos y plazos
establecidos, contados desde el perfeccionamiento de la enajenacion, en sujecion a lo
previsto en el planeamiento urbanistico.

Los plazos empezaran a correr desde que los propietarios de los predios afectados por el
Plan de Uso y Gestién de Suelo o sus planes complementarios hayan sido notificados en
legal y debida forma. Esta obligacion sera inscrita por el Gobierno Auténomo
Descentralizado del canton El Tambo en el registro de la propiedad.

Se aplicara en suelo urbano consolidado y no consolidado. El Gobierno Auténomo
Descentralizado del cantén EI Tambo, motivara 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 al
propietario en las formas que establece la legislacién contemplada en el Cédigo Organico
General de Procesos COGEP. Transcurrido el plazo concedido, 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 en ordenanza el porcentaje de avance
de obra que sera aceptado y que sea necesario para no causar la mora o incumplimiento
en el caso de que la edificacion no esté totalmente terminada.
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Si no se hubiere desarrollado el proyecto o el mismo no cumple con los porcentajes de
avance establecido por el municipio, se determinara el incumplimiento y el anuncio de
subasta y venta forzosa.

Articulo. 123. Declaracion de zonas especiales de interés social. - Las zonas
especiales de interés social deberan integrarse o estar integradas a las zonas urbanas o
de expansion urbana que, en cumplimiento de la funciéon social y ambiental de la
propiedad, deban ser urbanizadas para la construccién de proyectos de vivienda de interés
social y para la reubicacion de personas que se encuentren en zonas de riesgo.

Esta declaratoria permitira que el Gobierno Auténomo Descentralizado del cantén El
Tambo, proceda a su expropiacién a favor de los beneficiarios, quienes podran adquirir los
lotes de terreno considerando su real capacidad de pago y su condicién socioeconomica.

Se aplicara a suelo urbano y rural con excepcion a los de proteccion y de aprovechamiento
extractivo. Las zonas especiales de interés social deberan estar delimitadas vy
determinadas en el PUGS o en los planes parciales complementarios y dentro de ellos se
contemplara los determinantes y estandares urbanisticos.

Articulo. 124. Anuncio del proyecto. - El anuncio del proyecto es el instrumento que
permite fijar el avallo de los inmuebles dentro de la zona de influencia de obras publicas,
al valor de la fecha del anuncio publico de las respectivas obras, a fin de evitar el pago de
un sobreprecio en caso de expropiaciones inmediatas o futuras.

El anuncio sera obligatorio y se realizara mediante acto administrativo que sera publicado
en un diario de amplia circulacion en la localidad donde se realizara la obra, en la pagina
electronica institucional, y sera notificado al propietario del predio, la dependencia de
avallios y catastros del respectivo GAD y al registrador de la propiedad, 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 notificarlo a la
dependencia de avallos y catastros del respectivo Gobierno Auténomo Descentralizado a
los propietarios de los predios afectados y al registrador de la propiedad.

Se aplicara en suelo urbano y rural con excepcion del suelo de proteccion. El
procedimiento para el anuncio de proyecto sera el especificado en la Ley Organica del
Sistema Nacional de Contratacion Publica y sus reformas; consiste en que previo a la
construccion de una obra o al cambio de normativa se defina una zona de influencia del
proyecto y se realice un avallo actualizado del costo del metro cuadrado de suelo.

Una vez establecidos los avallios se procedera a notificar a los propietarios de los predios
y a la publicacion en uno de los diarios de mayor circulacion en el lugar donde se
construira la obra, en esta notificacion debe constar definida la fecha de iniciacion de la
obra. El municipio tiene el plazo de 3 afios para ejecutar lo anunciado en el proyecto, caso
contrario el anuncio de proyecto quedara sin efecto.

Articulo. 125. Derecho de superficie. - El derecho de superficie se refiere a la facultad
que el Estado transfiere a favor de un tercero para edificar en suelo de su propiedad,
conforme con lo establecido en el planeamiento urbanistico, incluidas las cargas que le
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son propias, mediante la suscripcién de un contrato que sera elevado a escritura publica,
debidamente registrada.

En el contrato se hara constar si la transferencia es respecto de la totalidad o una fraccién
del bien, gratuita u onerosa, 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 derecho habiente, durante la vigencia del contrato, previa autorizacién 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 regularizacion prioritaria o en
suelos destinados a vivienda de interés social o en los que se asegure un reparto de
cargas y beneficios. El incumplimiento del deber de edificarlos, conservarlos y/o
destinarlos a tales usos sera causa de resolucion del negocio juridico de que se trate.

Se aplicara en suelo urbano y rural con excepciéon del suelo de proteccién. El Estado
representado por sus niveles de gobierno en caso de ser pertinente celebrara 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.

Articulo. 126. Bancos de suelo. - Son los bienes inmuebles municipales de dominio
privado que seran administrados por el organismo determinado para destinarlos a los fines
de utilidad publica previstos en la ley y en los respectivos planes de uso y gestiéon de
suelo.

Los municipios de mas de cincuenta mil habitantes constituiran un banco de suelo. De
igual manera lo podran hacer, de acuerdo con su capacidad instalada, los demas
municipios. Los terrenos que formen parte del banco de suelo son imprescriptibles. Los
municipios pueden transferirlos, arrendarlos o constituir sobre ellos otros derechos reales
que permitan a sus adjudicatarios edificarlos y destinarlos al uso que tengan atribuido por
el plan.

Se aplicara a suelo urbano y rural. EI Gobierno Autbnomo Descentralizado municipal
establecera registro o catastro de bienes aquellos que sean destinados al dominio privado
y sobre los que tenga titularidad que vayan a ser destinados a una funcidn social y fines de
utilidad publica. 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.

PARAGRAFO CUARTO
INSTRUMENTOS DE FINANCIAMIENTO DEL DESARROLLO URBANO

Articulo. 127. Objetivo. - Permiten la participaciéon de la sociedad en los beneficios
econémicos producidos por la planificacion urbanistica y el desarrollo urbano en general,
particularmente cuando:

a) Se transforma el suelo rural en urbano.
b) Se transforma el suelo rural en suelo rural de expansion urbana.
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c) Se modifican los usos del suelo.
d) Se autoriza un mayor aprovechamiento del suelo.

Los instrumentos para el financiamiento del desarrollo urbano son:

Articulo. 128. Concesion onerosa de derechos. - En caso de que se requiera
transformar suelo rural, a suelo rural de expansién urbana, o a suelo urbano; se pretenda
modificar usos, o se autorice un mayor aprovechamiento del suelo, y esto produzca un
mayor costo del suelo, el GAD municipal del canton El Tambo para garantizar la
participacién de la sociedad en los beneficios econémicos producidos por la planificacién
urbanistica y el desarrollo urbano en general debera requerir la concesién onerosa de
derechos.

El alcalde mediante resolucion debera establecer los porcentajes y valores para la
concesion onerosa de derechos, en ningun caso puede cambiar las asignaciones de
edificabilidad de los poligonos de intervencién territorial.

Se aplicara en suelo urbano y rural. La concesion onerosa de derechos se puede dar en:

a) Venta de edificabilidad,
b) Subasta de derechos de edificabilidad,
c) Transferencia de derechos de edificabilidad entre privados.

Los pagos por concepto de concesion onerosa de derechos se lo haran al Gobierno
Auténomo Descentralizado del cantén El Tambo ya sea en efectivo o en especie en
calidad de:

a) Suelo urbanizado,

b) Viviendas de interés social,

c) Equipamientos comunitarios o
d) Infraestructura.

PARAGRAFO QUINTO
INSTRUMENTOS PARA LA GESTION DEL SUELO PARA
ASENTAMIENTOS DE HECHO

Articulo. 129. Objetivo. - Establece mecanismos de ordenacién del territorio vy
regularizacion para asentamientos humanos caracterizado 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.

Los instrumentos para la Gestién de suelo para asentamientos de hecho son:

Articulo. 130. Declaratoria de regulacion prioritaria. - Dentro del Plan de Uso y Gestion
de Suelo, o mediante planes parciales, el GAD municipal determinaréd zonas que deban
ser objeto de un proceso de regularizacion fisica y legal de forma prioritaria, en
cumplimiento de la funcidn social y ambiental de la propiedad. Para ello, se contara
previamente con un diagnostico integral que establezca la identificacion de los
beneficiarios, la capacidad de integracion urbana del asentamiento humano, la ausencia
de riesgos para la poblacion y el respeto al patrimonio natural y cultural de conformidad
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con la legislacion vigente. Esta declaratoria se realizara en el componente urbanistico del
Plan de Uso y Gestién de Suelo.

La declaratoria de regularizacién prioritaria implica el inicio del proceso de reconocimiento
de derechos o de la tenencia del suelo a favor de los beneficiarios identificados dentro de
la zona, a través del derecho de superficie o de los mecanismos juridicos contemplados en
el COOTAD para la regularizacion de asentamientos humanos de hecho. Para tales
efectos, el GAD municipal del cantén El Tambo gestionara de forma expedita los tramites y
procesos correspondientes.

Para resolver la situacién de los asentamientos de hecho que no cumplan con los
parametros de integracién urbana, que presenten riesgos para la poblaciéon, o que se
localicen sobre areas declaradas de protecciéon natural o cultural, el GAD municipal
aplicara el instrumento de declaracién de zonas de interés social en terrenos adecuados.

El Municipio de El Tambo, planificara la construccién de los sistemas publicos de soporte
necesarios en las zonas objeto del proceso de regularizacion, en particular respecto del
servicio de agua segura, saneamiento adecuado y gestion integral de desechos, los que
podran ser financiados via contribucién especial de mejoras.

En el caso que el proceso de regularizacion no se concluya en el plazo de cuatro afios
contados desde la declaratoria de regularizacién prioritaria, se aplicara el procedimiento de
intervencion regulado en el Cédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion, con la finalidad de que el Gobierno Central proceda a su regularizacion
y de ser el caso a la construccién de los sistemas pulblicos de soporte.

Se aplicara en suelo urbano y rural determinando zonas especiales de interés social y un
plan parcial excepto en el suelo de protecciéon. En los planes complementarios dentro del
componente urbanistico constaran las zonas que seran objeto de regularizacién prioritaria,
para lo cual el ejecutivo del cantdon presentara un diagnéstico del asentamiento que
contenga:

a) ldentificacion de beneficiarios,

b) Capacidad de integracién urbana principalmente respaldado por la factibilidad, de
servicios de infraestructura y servicios basicos,

c) No estar en zonas de riesgo,

d) No tener conflicto con areas naturales y culturales,

Una vez obtenido el diagnéstico y la declaratoria de regularizacion prioritaria se aplicara
sobre estas areas expropiaciones forzosas, o particion administrativa o derecho de
superficie segun fuera el caso.

PARAGRAFO SEXTO
PROPIEDAD HORIZONTAL

Articulo. 131. Concepto. - Definiéndose como bienes comunes y de dominio inalienable e
indivisible para cada uno de los propietarios del inmueble, los necesarios para la
existencia, seguridad y conservacién del conjunto de vivienda o del centro comercial
constituido en condominio o declarado en propiedad horizontal y los que permiten a todos
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y cada uno de los copropietarios el uso y goce de su piso, departamento o local comercial,
tales como el terreno sobre el cual se ha construido el inmueble en propiedad horizontal,
las acometidas centrales de los servicios de agua potable, alcantarillado, energia eléctrica
y teléfonos, las areas verdes, vias de acceso y espacios comunales y, en general, todos
aquellos que consten como tales en la Declaratoria de Propiedad Horizontal.

Todos los inmuebles declarados bajo el régimen de propiedad horizontal o constituidos en
condominio, deberan cumplir los requisitos contemplados en la Ley de Propiedad
Horizontal, el Reglamento General, los reglamentos internos y la presente ordenanza en
cuanto a su edificacion, administracién, uso, conservaciéon, reparacion, mantenimiento y
seguridad.

Articulo.132. Edificaciones que pueden acogerse al régimen de propiedad
horizontal.-

a) Podran acogerse al régimen de propiedad horizontal, las edificaciones ubicadas en
areas urbanas que alberguen dos o mas unidades de vivienda, oficinas, comercios u
otros bienes inmuebles que de acuerdo a la Ley de Propiedad Horizontal y su
reglamento sean independientes y que puedan ser enajenados individualmente.

b) No se permite el establecimiento de proyectos de propiedad horizontal en suelo rural
de expansion urbana sin que previamente se haya aprobado un plan parcial y se
haya transformado este suelo a suelo urbano.

c) En el caso de los conjuntos habitacionales, comerciales, industriales u otros
proyectos ubicados en las areas urbanas que se desarrollen bajo este régimen, se
respetara la trama vial existente o proyectada.

d) Las edificaciones a ser declaradas bajo el régimen de propiedad horizontal, deberan
cumplir con los determinantes urbanisticos asignados a cada poligono de
intervencién territorial y contar previamente con la respectiva aprobaciéon de planos
arquitecténicos y la licencia de construccion.

Articulo. 133. Declaratoria de propiedad horizontal. -

a) Es competencia del GAD municipal del cantén ElI Tambo, resolver sobre las
solicitudes de declaracién de propiedad horizontal presentadas a la municipalidad.
En el caso de ser negadas las solicitudes, debera fundamentar su decision. Dicha
decision podra ser impugnada ante el alcalde del canton El Tambo.

b) EI GAD del canton El Tambo establecera mediante resolucion administrativa los
requisitos para el licenciamiento y aprobaciéon de los proyectos sometidos al régimen
de propiedad horizontal.

c) Se prohibe expresamente celebrar escrituras de transferencia de dominio de bienes
que estén bajo el régimen de propiedad horizontal, sin que antes no estén
terminadas las obras de construccion de los bienes comunales, y que las unidades
habitacionales en propiedad exclusiva hayan contado con todos los permisos de
edificacién, con el proceso de control respectivo y con el certificado de terminacion
de obra y que la misma cumple con las condiciones de habitabilidad necesarias.

Articulo. 134. Condicionantes para la implantacion de proyectos en propiedad

horizontal. - Los proyectos de propiedad horizontal se sujetan bajo las siguientes
condiciones:
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11.

12,

13.

14.

Todos los inmuebles declarados bajo el régimen de propiedad horizontal o
constituidos en condominio, deberan cumplir con los requisitos contemplados en la
Ley de Propiedad Horizontal, el Reglamento General, los reglamentos internos, lo
definido en el presente plan en cuanto a su administracion, uso, seguridad,
mantenimiento y conservacion

Los conjuntos habitacionales deberan aportar obligatoriamente con el porcentaje
qgue establece la unidad de planeamiento a la que pertenece para ser destinados a
areas verdes, estas areas son de copropiedad y manejo condominal. En estas
areas se podran incluir construcciones para salas comunales o equipamientos.

Los proyectos edificados en altura que se sometan al régimen de propiedad
horizontal igualmente deberan dejar por lo menos el 15 % de area construida para
ser destinadas a areas comunales que podran ser ubicados en planta baja o en
altura, en estas areas se podran construir salas comunales, gimnasios, etc., y
cualquier tipo de equipamiento de uso y acceso comunal.

Los diversos pisos de un edificio, los departamentos o locales en los que se divida
cada piso, asi como los departamentos o locales de las casas de un soélo piso,
cuando sean independientes y tengan salida a la via publica directamente o por un
pasaje comun, podran pertenecer a distintos propietarios.

Se pueden acoger a esta figura las edificaciones emplazadas en areas urbanas
que albergan dos o mas unidades de vivienda, oficinas o comercios u otros bienes
inmuebles que de acuerdo con la ley y reglamento de propiedad horizontal sean
independientes y puedan ser enajenadas individualmente.

Los proyectos de propiedad horizontal seran aprobados Unicamente en areas
urbanas.

En caso de oficinas, comercios, conjuntos habitacionales, industriales otros
ubicados en areas urbanas que se desarrollen bajo este régimen respetara la
trama vial existente o proyectada, en caso de no existir el promotor debera generar
una propuesta.

Las edificaciones a ser declaradas bajo el régimen de propiedad horizontal,
deberan cumplir con las determinantes urbanisticas correspondientes al PIT en
donde se localicen y contar previamente con la respectiva aprobacion de los planos
y licencia de construccion.

El proyecto sera aprobado mediante resolucion administrativa.

Se prohibe celebrar escrituras de transferencia de dominio de bienes bajo el
régimen de propiedad horizontal, sin que antes no estan terminadas las obras de
construccion de bienes comunales y que las unidades habitacionales en propiedad.
exclusiva hayan contado con todos los permisos de edificacion emitidos mediante
certificacién por parte del departamento de planificacion.

El conjunto habitacional que tome esta figura deberd aportar un porcentaje de
areas verdes correspondiente al porcentaje establecido al area de cesion del PIT
donde se emplace.

Los proyectos edificados en altura que se acojan al régimen de propiedad
horizontal deberan dejar por lo menos el 15 % de area construida para ser
destinada a bienes comunales que podran ser ubicados en la planta baja o en
altura, estas areas podran ser salas comunales, gimnasios entre otros en consenso
con el GAD.

Los propietarios participaran proporcionalmente en el pago de expensas de todos
los bienes comunes generales, incluidos la construccién, mantenimiento y mejora
de equipamiento y acceso comunitario de uso exclusivo de copropietarios.
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15. Cada propietario podra servirse de los bienes comunes, siempre que los utilice
segun su destino ordinario y no perturbe el uso legitimo de los demas.

16. Ninguno de los copropietarios puede hacer obras que signifiquen modificaciones
de la estructura resistente, ni hacer aumentos de edificacién en ningin sentido, ni
horizontal ni vertical.

17. Mientras exista el edificio, ninguno de los copropietarios podra pedir la division del
suelo ni de los demas bienes comunes.

18. Unicamente se puede planificar este tipo de proyectos con frente a vias
aperturadas y planificadas.

19. Los accesos comunales peatonales deben tener una seccidn minima de tres
metros.

20. Los accesos comunales carrozables deben tener una seccién minima de 9 metros.

21. Eltamanio del condominio no podra sobrepasar la extension de 10.000 m2.

22. El tamano minimo de la unidad construida de vivienda no podra ser inferior de 95
m2 y de 75 m2 por unidad en edificio.

23. El GAD, a través del departamento de planificacion establecera normas especificas
que reglamente la obligatoriedad de estacionamientos y espacios para
circulaciones, en donde no debe haber barreras arquitecténicas que divida los
predios individuales

24. Se sugiere que el niumero de parqueadero se a 1 por cada unidad habitacional.

25. La ubicacion de zona comerciales en caso de que se proponga una combinacion
de usos tengan frente a las vias con seccion minima de 9 metros.

26. En programas de interés social el lote y el numero de estacionamientos se
determinara en consenso del departamento de planificacion y la entidad
correspondiente, se recomienda un puesto de estacionamiento por cada cinco
unidades de vivienda.

CAPITULO IV
DE LOS POLIGONOS DE INTERVENCION TERRITORIAL, TRATAMIENTOS,
ESTANDARES URBANISTICOS, CESIONES Y AFECTACIONES

SECCION PRIMERA
POLIGONOS DE INTERVENCION TERRITORIAL

Articulo. 135. Definicion. - Son las areas urbanas o rurales definidas por los planes de
uso y gestion de suelo, a partir de la identificacion de caracteristicas homogéneas
de tipo geomorfologico, ambiental, paisajistico, urbanistico, socio-econémico e historico-
cultural, asi como de la capacidad de soporte del territorio, o0 de grandes obras de
infraestructura con alto impacto sobre el territorio, sobre las cuales se deben aplicar los
tratamientos correspondientes, conforme el articulo 41 de la Ley Organica de
Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo.

SECCION SEGUNDA
TRATAMIENTOS

64



Registro Oficial - Edicion Especial N° 1551 Miércoles 24 de marzo de 2021

Articulo. 136. Definicion. - Los tratamientos son las disposiciones que orientan las
estrategias del planeamiento urbanistico en el suelo urbano y rural, y que constan en cada
poligono de intervencién en funcién de la clasificaciéon y subclasificacion del suelo en
concordancia con la ley nacional de la materia.

Articulo. 137. Tratamientos Urbanos. - Los tratamientos aplicables a suelo urbano son:
de conservacion, restauracion y regeneracion, consolidacién, desarrollo y expansion. Cada
poligono de intervencién territorial urbano determina el tratamiento que le corresponde en
funcion de lo establecido en la ley.

a) Tratamiento de conservacion restauracion y regeneracion: Se aplica a aquellas
zonas urbanas que posean un alto valor histérico, cultural, urbanistico, paisajistico o
ambiental, con el fin de orientar acciones que permitan la conservacién y valoracion
de sus caracteristicas, de conformidad con la legislacion ambiental o patrimonial,
segun corresponda. También es el caso de las areas que requieren restauracion y
regeneracion, es decir, de los sitios arqueoldgicos en los que no se han realizado
estudios especificos como base para precautelar su conservacion en el tiempo y en
espacios degradados ambientalmente.

b) Tratamiento de consolidacién: Se aplica a aquellas areas con déficit de espacio
publico, infraestructura y equipamiento publico que requieren ser mejoradas,
condicién de la cual depende el potencial de consolidacién y re densificacién.

c) Tratamiento de desarrollo: Se aplica a zonas que no presenten procesos previos
de urbanizacién y que deban ser transformadas para su incorporacién a la estructura
urbana existente, alcanzando todos los atributos de infraestructuras, servicios y
equipamientos publicos necesarios.

El tratamiento de desarrollo tiene dos categorias la una, se aplican en zonas donde
el valor del suelo es alto, con alta accesibilidad y capacidad para receptar mayores
densidades y usos de suelo dedicados al servicio y comercio. En la segunda
corresponde a aquella zona que receptara industria de bajo impacto con el fin de
dinamizar la productividad para los habitantes del area de estudio, dando
alternativas para el emplazamiento de la pequefia industria.

SECCION TERCERA
DE LOS ESTANDARES URBANISTICOS

Articulo. 138. Objetivo. - La presente ordenanza establece las determinaciones de
obligatorio cumplimiento respecto de los parametros de calidad con relacién al espacio
publico, equipamientos, prevision de suelo para vivienda social, proteccion vy
aprovechamiento del paisaje, prevencion y mitigacidén de riesgos, y cualquier otro que se
considere necesario, en funcién de las caracteristicas geograficas, demograficas, socio-
econdmicas y culturales del lugar.

Cada poligono de intervencion territorial en funcién de su tratamiento y de la capacidad de
area, determinara especificamente los estandares urbanisticos y porcentajes minimos de
cesién (Ver Anexo N° 3).

Articulo. 139. Dotacién de espacio publico, vialidad y equipamiento. - Para este
acapite se determina los siguientes estandares urbanisticos en concordancia con los

65



Miércoles 24 de marzo de 2021 Edicion Especial N° 1551 - Registro Oficial

estandares definidos por las instancias correspondientes como se observa en el analisis
de componentes del PDOT y de la parte estructurante.

1.

Se determina como un indicador de calidad para el calculo de areas destinadas al
espacio publico, el de 9 metros cuadrados por habitante, como espacio minimo para
la ocupacion en areas verdes y/o recreativas.

El emplazamiento de espacio publico debe ser sectorial (por cada PIT), propiciando
gue uno de otro no difiera de 15 minutos a pie.

. Se determina como un indicador de calidad para el calculo de areas destinadas a

equipamiento publico, incluyendo al equipamiento recreativo; el de 4,5 metros
cuadrados por habitante

. Se determina como indicador para efectos de cesion de suelo el 25 % de area util

urbanizable como suelo destinado para la vialidad

Articulo. 140. Suelo de proteccion y conservaciéon. - Corresponden a las areas de
proteccién ambiental y cultural y aquellas que por su naturaleza la urbanizacion seria
motivo de riesgo para emplazar edificaciones e infraestructura, son las siguientes:

1

w N

Areas que se encuentren dentro del inventario nacional Sistema Nacional de Areas
Protegidas (SNAP).

Areas con pendientes superiores al 50 % en suelos consolidados.

Areas de proteccién de los margenes de los rios y quebradas (Ver Anexo N° 4).

. Areas de recuperacién ambiental, considerando dentro de esta categoria a bosques

naturales, suelos con vegetacion nativa, areas con vegetacion introducida, areas a
reforestar entre otros, que se consideren degradados.

. Areas con limitantes geolégicas, integrado por suelos de muy alta peligrosidad de

riesgo, con alta susceptibilidad de remocion de masa, inundacion y deslizamientos

. Areas de conservacién patrimonial, integrada principalmente por los sitios

arqueolégicos registrados por el Ministerio de Cultura e INPC correspondientemente.

Como determinantes urbanisticas se prevé la prohibicion de edificaciones sobre estas
areas, asi como la asignacion de usos de suelo que constan en el Anexo N° 2, lo cual
permitird un balance ambiental adecuado.

Articulo. 141. Suelo que requiere mitigacion de riesgo. - Los suelos que son
considerados de riesgo por sus condiciones fisicas (geoldgicas y geotécnica), requieren de
una atencion especial pues la planificacion debe prever la seguridad de los ciudadanos,
por tanto, se determinan los siguientes estandares urbanisticos:

1:

Los suelos que estén dentro de esta clasificacion segun este plan deben hacer el
estudio correspondiente, el cual establecera si es posible o no receptar procesos de
urbanizacién y edificacion.

Estos estudios pueden ser publicos o privados en caso de requerir la reserva y
ocupacion de este suelo, no se podra otorgar permisos de ocupacion sin que se
cuente con la factibilidad técnica emitida por la entidad correspondiente; estas
caracteristicas urbanisticas primaran sobre las decisiones definidas para el PIT
correspondiente.

Dentro de esta categoria se encuentran parte del suelo de los PIT: PUH-01, PRPA-
01, PRP-01, PRP-02, PRAP-02 Y PRC-01 en donde se determina gran porcentaje
de areas con riesgo alto, de la misma manera El Tambo esta atravesado por dos

66



Registro Oficial - Edicion Especial N° 1551 Miércoles 24 de marzo de 2021

fallas geolégicas que atraviesan parte de los PIT: PU-01, PU-02, PU-05, PU-19, PU-
20, PU—22. PRP-02, PRC-04, PRP-02, PUE-05.

Estas areas no pueden ser edificadas sin el cumplimiento del acapite anterior, y las
determinantes establecidas en el Anexo 3 en el que se determina el uso y ocupacion
del suelo, en la que se localizara el predio de manera exacta para el cumplimiento
de lo expuesto.

SECCION CUARTA
DE LAS CESIONES

Articulo. 142. Cesion. - En todo proceso de habilitacion de suelo entendido como
subdivision o urbanizacién etc., en suelo urbano o suelo rural de expansién urbana, se
dejara el 15 % de area util para uso de areas verdes y maximo el 35 % para areas de
equipamiento comunal y red vial.

Articulo. 143. Condiciones para las cesiones obligatorias de suelo. - Las cesiones
obligatorias de suelo para areas verdes y equipamientos se efectuaran bajo las siguientes
condiciones:

a)
b)

c)
d)

e)

g)

h)

Su emplazamiento sera frente a una via existente o planificada por el promotor
garantizando plenamente su accesibilidad.

El promotor debe plantear su emplazamiento de tal manera que su forma y ubicacién
garantice un servicio efectivo a la comunidad.

Las areas de cesiodn se integraran con el trazado urbano existente.

Cuando existan fraccionamientos colindantes las areas de cesion deberan formar un
solo cuerpo con el fin de optimizar su utilizacion.

Los predios destinados a cumplir la cesién obligatoria de suelo guardaran la
proporcion prevista en la normativa vigente para un predio edificable, salvo que la
planificacién haya establecido otra disposicién o el promotor demuestre que su
propuesta permite la integracion funcional y éptima en el aprovechamiento de la
cesion de conformidad con los literales anteriores. De la verificacion de esta
condicién sera responsable la direccién de planificacion del GADMIET y podra
solicitar los informes pertinentes a otras dependencias.

Dentro de un proyecto de urbanizacion, si sobre el predio a urbanizar existe una
afectacion destinada a areas verdes y la misma no supere el 15 % del area util
urbanizable, se contribuirda con el area restante hasta alcanzar los minimos
permitidos en la ley.

Dentro de un proyecto de urbanizacién, si sobre el predio a urbanizar existe una
afectacion destinada a areas verdes y la misma supera el 35 % determinado en la
ley, el area adicional debera ser expropiada, salvo que se haya realizado un reajuste
de suelo y un reparto de cargas y beneficios.

En el caso de existir uno o varios lotes que estén afectados para emplazar areas
verdes o parques, y este lote vaya a ser objeto de una subdivisién, restructuracion
parcelaria o reajuste de suelo, el porcentaje de cesion debera cumplir con los
porcentajes minimos permisibles que establece la ley y ser transferido al GAD, en el
caso de no cumplir con dichos porcentajes se levantara la afectacion y se
compensara la afectacion y se compensara la totalidad de la superficie mediante
pago, siempre y cuando el predio tenga menos de 3.000 metros cuadrados.
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Articulo. 144. Compensaciones. - Si el lote de terreno es menor de 3.000 metros
cuadrados el pago se hara en funcion del avalto catastral del afio vigente.

Articulo. 145. Excepciones. - Se exceptia del cumplimiento de las cesiones obligatorias
de suelo:

a) A las tierras rurales que se fraccionen con fines de particion hereditaria, donacion o
venta; siempre y cuando no se destinen para urbanizacion y lotizacién. En estos
casos se debera justificar los fines antes indicados con los documentos legales
pertinentes, es decir, en particion hereditaria la posesion efectiva y en donacion
insinuacion judicial.

b) Cuando se proponga la subdivision o urbanizacion de un predio producto de un
fraccionamiento anterior, en el cual ya se cumplié con la cesién obligatoria de suelo.

c) Cuando el fraccionamiento se produce por acto de autoridad publica municipal, tales
como expropiaciones, subdivisiones producidas por la expropiacién de un suelo para
destinarlo a via publica. La definicion de ejes viales por si solos, no constituyen
hecho constitutivo de un fraccionamiento de suelo.

Articulo. 146. Fondo para la adquisicion de areas verdes, equipamiento comunitario
y obras de mejoramiento. - El fondo se constituira con las contribuciones obligatorias en
dinero establecidas en esta Ordenanza, con los recursos provenientes de la concesion
onerosa de derechos y demas captados por herramientas de gestion de suelo.

Los recursos de este fondo se destinaran para adquisicion de areas verdes, construccion
de equipamiento comunitario, obras de mejoramiento e infraestructura y de ser el caso,
suelo o vivienda de interés social.

SECCION QUINTA
DE LAS AFECTACIONES

Articulo. 147. Afectaciones. - Las afectaciones son una limitacion para las autorizaciones
de urbanizacién, parcelacion, construccion, aprovechamiento y uso del suelo. Se podran
determinar afectaciones por obras publicas e iniciativas de interés social, y otras que se
definan en la ley. Estas afectaciones seran inscritas en el Registro de la Propiedad.

Las afectaciones relacionadas con obra publica que no hayan sido ejecutadas durante el
periodo de gestién se renovaran con la actualizacion del plan de desarrollo y ordenamiento
territorial.

El propietario que edificare sobre estas areas afectadas no tendra derecho justo al pago
por expropiacién sobre lo construido ilegalmente, asi mismo es obligacion del propietario
hacer constar el titulo de transferencia de gravamen en caso de venta del predio.

Articulo. 148. Principio de precaucion. - La falta de certeza no debe utilizarse como
razon para postergar o negar la adopcion de medidas de proteccion en materia de gestion
de riesgos. Se aplica en una situacién que la informacion técnica es insuficiente o existe un
nivel significativo de duda en las conclusiones del analisis técnico. Conforme los principios
de la Gestion de Riesgos del Manual del Comité de Gestion de Riesgos.
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Articulo. 149. Areas de afectacion cursos naturales de agua. - Contemplan areas en
las que el propietario del suelo no puede realizar edificaciones por existir rios, quebradas,
vertientes, canales de riesgo etc. Las afectaciones limitan el uso del suelo mas no el
derecho de propiedad.

Las areas de proteccidon de los cauces de rios y quebradas, se establece de acuerdo al
ancho del cauce del curso de agua natural (metodologia Strahler). Estos espacios no
podran ser ocupados con ningun tipo de edificacidon, ni uso que agreda al medio; las
actividades y usos que se pueden admitir seran las de mejora ambiental como se puede
ver en el Anexo N° 4 y en el siguiente cuadro

HIDROGRAFIA STRAHLER | MARGEN DE PROTECCION DE CADA LADO
CONSOLIDACION 10-15 metros
CONSERVACION 20 metros

DESARROLLO 25 metros

EXPANSION 50 metros-Rio Cafiar

Margenes de proteccién para los cauces de rios y quebradas

Articulo. 150. De las determinantes para las areas de proteccién de los cauces de
rios y quebradas. -

a)

b)

c)

d)

Los cauces que han quedado inactivos por variaciéon del curso de las aguas o por
periodo hidrico (quebradas, sistemas hidraulicos), continian siendo de dominio
publico, no podra ser usado para fines de asentamientos humanos o agricolas
mediante la generacion de rellenos.

Cuando un lote tenga talud o ladra y/o esté se encuentre junto a rios, quebrada,
laguna, sistemas hidraulicos se aplicara el Retiro Asociado a la Amenaza Geoldégica
—RG y sera por lo menos de 10 metros de longitud horizontal, medidos desde el
borde superior, pudiéndose ampliar conforme la evolucién geolégica conforme el
nivel de pendiente.

Los bordes superiores de quebradas, depresiones y taludes seran determinados y
certificados por el organismo administrativo responsable, en base al informe
generado por Gestion de Riesgos. Esta definicion debera contener el dato de la
pendiente de la quebrada en grados y porcentaje para cada lote y en caso de
urbanizaciones o subdivisiones, se registrara el pendiente promedio dominante,
como referente para definir las areas de proteccion que correspondan.

El area de proteccidn se constituye en el retiro de construccién. En el caso de que el
area de proteccion sea de dominio privado, en las urbanizaciones, subdivisiones y
conjuntos habitacionales podra construirse en vias, estacionamientos de visitas,
areas verdes recreativas comunales adicionales, areas de vegetacién protectora,
excepto cuando las condiciones fisicas no lo permitan; en los bordes de taludes,
quebradas y rios podran realizarse cerramientos de protecciéon vegetativa.

Las empresas de servicios publicos tendran libre acceso a estas areas de
proteccidn, para realizar instalaciones y su mantenimiento.

En caso de que las quebradas rellenadas se hallen habilitadas como vias, los lotes
mantendran los retiros de zonificacién 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.
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g) Las zonas de proteccion estaran expresamente reservadas para uso exclusivo de
proyectos de reforestacién, ecolégicos, turisticos y/o cientificos que garanticen la
conservacion de su entorno en forma natural. Se prohiben las obras, construcciones
0 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
ordinarias, cualquiera que sea el régimen de propiedad. Se exceptian las obras de
ingenieria orientadas al mejor manejo de las aguas, debidamente autorizadas por la
administracion cantonal.

h) 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 cantonal, en materia ambiente y otras leyes vigentes

i) Se prohibe el embaulamiento de rios, quebradas, acequias y cualquier curso de
agua

j) En caso de que el curso de agua sea cual fuere su naturaleza no se encuentre
cartografiado, se aplican margenes de acuerdo al ancho y cauce del orden de
jerarquia de curso de agua, predominando el criterio del mayor margen de
proteccién genere.

k) La cobertura de la hidrografia se podra modificar a través de resoluciones dela
autoridad ambiental correspondiente, la cual debera tener la cartera de los puntos
modificados, este sera e prerrequisito para el proceso de licenciamiento.

I) Se prohiben las construcciones o actuaciones que dificulten el curso de las aguas,
asi como en los terrenos inundables durante las crecidas no ordinarias, cualquiera
que el régimen de propiedad del suelo. Se exceptia las obras de ingenieria
orientadas al mejor manejo del agua y estabilizacion técnica de terrenos que
presenten riesgo autorizadas por la entidad correspondiente.

Articulo. 151. Areas de afectacion por vias y transporte. - Son areas correspondientes
a los derechos de vias que han sido previstas para futura ampliacion del sistema vial
principal, por lo que se prohibe la edificacién en los mismos.

Articulo. 152. Areas de afectacion por redes y ductos. - Son areas que por razones de
seguridad se han destinado a la conservacién de las redes de servicios existentes y
previstos, por lo que se prohibe la edificacion. De manera general estas afectaciones
seran:

a) Plantas de tratamiento y canales de riego.

b) Red primaria de energia eléctrica: Se deberan respetar las siguientes afectaciones
de las redes eléctricas de alta tension. Se considera tanto el ancho de la franja como
la distancia desde el eje.

En este punto se clasifica a las afectaciones en dos: la red primaria de energia y

afectaciones por plantas de tratamiento y canales de riesgo descritas en los siguientes
cuadros:
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DISTANCIA

VOLTAJE | ANCHO DE FRANJA DESDE EL EJE
Hasta 69 Kw 16 m 8m
138 Kw 20m 10 m
230 Kw 30m 30m
500 Kw 60 m 60 m

Afectaciones a redes de alta tension

DESCRIPCION DISTANCIA

DESDE EL EJE
Plantas de tratamiento 7,5m
canal de riego principal 7,5m
canal de riego secundario 3m

Afectaciones para plantas de tratamiento y canales de riego

TITULO V
DE LAS NORMAS DE ARQUITECTUTA Y CONSTRUCCION

CAPITULO |
DISPOSICIONES GENERALES

SECCION PRIMERA
OBJETO Y APLICACION

Articulo. 153. Objeto y aplicacidon. - Esta Ordenanza establece las normas minimas,
disposiciones y requisitos recomendables de disefio y construccién, para proteger y
salvaguardar la vida y seguridad de los habitantes del canton El Tambo , mediante la
regulacién y control de los proyectos, calculos, sistemas de construccion, calidad de
materiales y uso, destino y ubicacion de las edificaciones y estructuras, reparaciones,
modificaciones o aumentos que cambien el destino o uso de los mismos, deben sujetarse
a las disposiciones de la presente normativa.

Articulo. 154. Ambito. - El ambito para la aplicacién de esta normativa es el territorio que
comprende la jurisdiccion del cantén El Tambo.

Articulo. 155. Sujecion. - Toda persona natural o juridica, publica o privada se sujetara a
lo dispuesto en esta normativa, a las establecidas por el INEN que son referidas en este
instrumento, al Cédigo del Trabajo, al Reglamento de Seguridad y Salud de los
Trabajadores y mejoramiento del Medio Ambiente de Trabajo y al Reglamento de
Seguridad para la construccion y obras publicas.

Corresponde a la Municipalidad del cantén El Tambo, sus direcciones, departamentos y
empresas municipales, hacer cumplir lo dispuesto en esta Ordenanza. La Direccidon de
Planificacion y Gestion Territorial se encargara de absolver las consultas aclaratorias sobre
las normas constantes en este documento.

71



Miércoles 24 de marzo de 2021 Edicion Especial N° 1551 - Registro Oficial

SECCION SEGUNDA
VIGENCIA Y MODIFICACIONES

Articulo. 156. Vigencia. - Todas las disposiciones de la ordenanza de normas de
arquitectura y urbanismo entraran en vigencia a partir de la fecha de su aprobacién y no
tendran caracter retroactivo.

Articulo. 157. Modificaciones. - Corresponde a la Direccion de Planificacion y Gestiéon
Territorial evaluar y actualizar permanentemente las normas constantes en este
documento. Cada cuatro afios propondra al Concejo Municipal de El Tambo, por medio de
la Comision respectiva para su resolucion, las modificaciones que sean del caso, mediante
un informe en el que se documente su alcance o naturaleza, previa consulta publica.

CAPITULO 1l
NORMAS URBANISTICAS

SECCION PRIMERA
DISENO VIAL

Articulo. 158. Jerarquizacion del Sistema Vial. - Toda habilitacion del suelo debe
contemplar un sistema vial de uso publico integrado al trazado de las vias existentes al
interior del terreno, o a su entorno, previsto a la planificacion cantonal.

El sistema vial se sujetara a las especificaciones contenidas en las normas establecidas
en la Ley de Caminos, Derechos de Vias del Sistema Nacional de Autopistas, Lineas
Férreas, Zonas de Proteccion de Oleoductos y Lineas de Transmision Eléctrica, en el Plan
de Desarrollo y Ordenamiento Territorial a través de su herramienta Plan de Uso y Gestidn
del Suelo (PUGS).

Articulo. 159. Sistema vial. - Corresponde a las zonas definidas como urbanas
consolidadas y no consolidadas en el Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial a
través de su herramienta PUGS y se clasifican en: el sistema viario primario, secundario y
red barrial o local.

Articulo. 160. Viario primario. - Asume la movilidad principal de ingreso a la ciudad y la
conectividad entre zonas en todas las modalidades con prioridad para transporte
motorizado.

= Vias Expresas: Destinadas al transito vehicular para recorridos largos y circulacion
rapida (40-90 km/h), con prioridad para el transporte motorizado publico y privado.
Dada su condicién de enlace con vias nacionales estan sujetas a un disefio vial en
cada caso particular.

= Vias Arteriales: Vias de trafico general interurbano, generalmente con dos carriles
para circulacion en velocidad media (40- 60 km/h), con prioridad para el transporte
publico y privado.

Articulo.161. Viario secundario. - Para la conectividad entre sectores y barrios, con
transporte multimodal.
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Vias Colectoras: Conectan las vias primarias con la red de barrios y permiten la
conectividad entre las diferentes zonas y el centro de la ciudad, se recomienda que
la velocidad maxima permitida sea 40 km/h que podra ser modificada o establecida
por la Autoridad de Transito Municipal respetando las caracteristicas de multimodal
de las vias con prioridad para el transporte publico.

Articulo. 162. Red de barrio o local. - Asume la movilidad interna de los barrios con
prioridad para el transporte no motorizado, estan clasificado de la siguiente manera.

Eje de Barrio: Destinadas al transito multimodal interior barrial de corta distancia y
baja velocidad con prioridad para los no motorizados y el transporte publico, los
cruces peatonales se plantearan en plataforma continua con el nivel de la acera, se
recomienda que la velocidad maxima permitida sea 30 km/h. La velocidad maxima
permitida sera la establecida por la Autoridad de Transito Municipal.

Vias de Barrio: Destinadas al transito multimodal interior barrial en coexistencia de
corta distancia y baja velocidad, se recomienda que la velocidad maxima permitida
sea 20 km/h. La velocidad maxima permitida sera la establecida por la Autoridad de
Transito Municipal.

Via compartida: Destinada al uso compartido entre vehiculos motorizados y no
motorizados a baja velocidad con prioridad para el peatén, en plataforma Unica.

Via Peatonal: (Referencia NTE INEN 2 243). - Estas vias son de uso exclusivo del
transito peatonal. Eventualmente, pueden ser utilizadas por vehiculos de residentes
que circulen a velocidades bajas (acceso a propiedades), y en determinados
horarios para vehiculos especiales como: recolectores de basura, emergencias
médicas, bomberos, policia, mudanzas, etc., utilizando para ello mecanismos de
control o filtros que garanticen su cumplimiento.

El estacionamiento para visitantes se debe realizar en sitios especificos. El ancho
minimo para la eventual circulacién vehicular debe ser no menor a 3 metros. Esta
norma establece las dimensiones minimas, las caracteristicas funcionales y de
construcciéon que deben cumplir las vias de circulacion peatonal (calle, aceras,
senderos, andenes, caminos y cualquier otro tipo de superficie de dominio publico
destinado al transito de peatones).

Ciclovias. - Estan destinadas al transito de bicicletas y, en casos justificados a
motocicletas de hasta 50 CC., conectan generalmente areas residenciales con
paradas o estaciones de transferencia de transporte colectivo, ademas, pueden
tener funciones de recreacién e integracién paisajistica. Generalmente son
exclusivas, pero pueden ser combinadas con circulaciéon peatonal.

Las ciclovias en un sentido tendran un ancho minimo de 1,80 y de doble sentido
2,40 metros. Es el sistema de movilizaciéon en bicicleta al interior de las vias del
sistema vial local puede formar parte de espacios complementarios (zonas verdes,
areas de uso institucional). Cuando las ciclovias formen parte de areas verdes
publicas éstas tendran un ancho minimo de 1,80 metros.

Escalinatas: Comunican superficies en distintos niveles de la urbe a través de
escalones; en caso de presentarse en laderas se prevera un canal que permita la
escorrentia pluvial.

El ancho minimo de las escalinatas sera de 2,40 metros y se adecuara a las
caracteristicas de desplazamiento de los peatones inmediatos. El emplazamiento y
distribucién de las escaleras, en lo posible, debera acomparfiar organicamente a la
topografia.
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El maximo de escaleras continuas sera de 16 contrahuellas, luego de lo cual se
utilizaran descansos no menores a 1,20 metros.

La norma general para establecer la dimensién de la huella (H) y contrahuella (CH)
sera: 2CH + 1H = 64. La contrahuella maxima sera de 0,17 metros.

Articulo. 163. Integracion al sistema vial rural. - Para el disefio y ejecucion de vias
correspondientes al sistema vial urbano se debera coordinar y compatibilizar su
funcionalidad con las vias del sistema vial rural cuya competencia corresponde al Gobierno
Auténomo de la Provincia del Canar.

Para la aprobacion de proyectos de habilitacion de suelo permitidos en area rural se
debera proveer de accesibilidad a los predios a través de vias que permitan una velocidad
de operacién de 50 km/m y circulaciéon de transporte colectivo. Estas vias deberan contar
con una seccion minima de 10 metros con dos carriles de circulacion de 3 metros cada
uno, un espaldén externo de 1 metro y cuneta de 1 metro a cada lado.

Articulo. 164. Especificaciones minimas para el disefio de las vias. - Las normas de
disefio geométrico de las vias se someteran a las siguientes disposiciones:

a) ACERA: Tendra un ancho variable, con un espacio util continuo y minimo para
circulacion peatonal de 1,20 metros en el resto se ubicaran rampas de acceso
vehicular, mobiliario urbano, vegetacion, luminarias y similares.

Con relacion al costado interno de la acera, se considerara un espacio libre de 0,45
metros junto a cerramientos (muros, verjas), que disponen generalmente vegetacion
ornamental y en donde las fachadas se encuentran retiradas de la linea de fabrica.
Se prevé 0,15 metros adicionales, cuando las edificaciones se efectuan en linea de
fabrica; y 0,15 metros mas, para el caso de fachadas en linea de fabrica con
escaparates o vitrinas (locales comerciales).

Con respecto al costado externo de la acera, se considerara un ancho minimo de
proteccion al peatdn de la circulaciéon de vehiculos; 0,45 metros; para la ubicacion de
postes, sefales de transito, hidratantes, semaforos, rampas para ingreso de
vehiculos, arborizacion, se incrementaran 0,15 metros adicionales.

Para la ubicacién de mobiliario urbano (casetas, buzones postales, basureros,
jardineras, parquimetros, armario de servicio basico, bancas, entre otros), se debera
considerar los espacios de ocupacion y de influencia, a fin de dejar libre la zona
peatonal efectiva requerida.

b) ANCHO DEL CARRIL: El ancho del carril de circulacion sera de 3,65 metros, su
variacion estara en funcion de la velocidad y del tipo de via.

c) CARRIL DE ESTACIONAMIENTO LATERAL O TIPO CORDON: En las vias locales
con velocidad de circulacion menor a 50 Km. /hora, el carril de estacionamiento
tendra un ancho minimo de 2 metros. En las vias de mayor circulacién en las que se
ha previsto carril de estacionamiento éste tendra un ancho minimo de 2,40 metros.
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d) CARRIL DE ESTACIONAMIENTO TRANSVERSAL O EN BATERIA: Los

e)

estacionamientos transversales, seran de 45°, 60° o 90°, no deben ser utilizados en
vias arteriales, en razén de aspectos de seguridad vial.

Los carriles de estacionamiento pueden ubicarse, requiriendo para ello de un
tratamiento adecuado en el que se considere el area de maniobra que debe ser
independiente del area de circulacion, siendo esto lo deseable. Por consiguiente,
esta forma de estacionamiento puede adaptarse con mejores resultados sobre vias
locales donde la velocidad de opresion es baja y el tratamiento urbano de aceras y
vias es diferente.

ANCHO DE CALZADA: Dependera del numero de carriles determinado por los
estudios viales y de trafico pertinentes. En vias locales con un solo sentido de
circulacién, minimo 4,50 metros y para dos sentidos de circulacion, minimo 6 metros
sin considerar carril de estacionamiento.

PARTERRE: Se recomienda un ancho minimo de 3 metros. Si se requiere incorporar
carriles exclusivos de giro, el ancho del parterre debera considerar el ancho de éste,
requiriéndose gue la reducciéon del parterre no sea inferior a 1,20 metros.

g) RADIOS DE ACERA/CALZADAS EN INTERSECCIONES: Se consideran los

1)
2)
3)
4)

siguientes radios minimos:

En vias arteriales colectoras: 10 metros.
Entre vias colectoras y vias locales: 7 metros.
Entre vias locales: 5 metros.

Entre pasaje y pasaje: 3 metros.

h) RADIOS DE GIRO: El radio de giro se define como la distancia minima que un

i)

vehiculo requiere para dar la vuelta. Dependiendo del tamafio del vehiculo, se
requerira mayor o menor radio de giro.

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

TIPO DE DISTANCI 28 '"E | RADIO DE GIRO
VEHICULO ALEJADOS MINIMO
Automovil 3,35 metros 7,32 metros
Camibn pequefio 4,50 metros 10,40 metros
Camion 6,10 metros 12,81 metros
Trailer con remolque 12,20 metros 12,20 metros
Trailer con remolque 15,50 metros 13,72 metros

Radios de giro referenciales para condiciones minimas de operacion real

VEGETACION Y OBSTACULOS: Se sujetaran a los siguientes lineamientos:
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El urbanizador arborizara las areas de las vias, sujetandose a las especificaciones
gue esta normativa determine y a lo dispuesto por el Ministerio de Transporte y
Obras Publicas o las recomendaciones que el GAD considere técnicamente factible.

El follaje de la vegetacion que se ubique sobre los parterres y veredas debera
limitarse a una altura de 1 metro como maximo, para evitar la obstruccién de la
visibilidad a los conductores y peatones. La vegetacién que rebase la altura de 1,50
metros debera dejar bajo la copa de la misma, una distancia libre de visibilidad
minima 1 metros en el caso de que no haya circulacién peatonal; de 1,80 metros en
el caso contrario. Los arboles que rebasen los 1,50 metros de altura y cuyas ramas
se extiendan sobre las vias deberan tener una altura libre de 5,50 metros desde la
superficie de rodamiento hasta la parte mas baja de las ramas.

Los objetos que se ubiquen sobre las aceras y parterres y proximos a los carriles de
circulacion no debera estar a una distancia menor de 0,45 metros al interior del
bordillo.

Articulo. 165. Del disefio y la construccioén vial. - El GAD Municipal disefiara las vias
arteriales, colectoras y locales, en base al sistema vial del PDOT, PUGS vy otros
instrumentos de planificacion aplicables.

Articulo. 166. Ocupacion de aceras. - No se permitira la ocupacion de la acera con
estacionamiento de vehiculos, ni tampoco la implantacion de casetas u otros obstaculos a
la circulacién de peatones, sin que la acera esté disefiada para el efecto. Para el caso de
casetas de control, estas deben disefarse e incluirse en el inmueble.

Articulo. 167. Curvas de retorno. - Se deben considerar retornos en los pasajes
vehiculares no continuos, para asegurar la comodidad de la maniobra y que obligue a los
conductores de vehiculos a adoptar bajas velocidades en los sectores residenciales.

Las curvas de retorno pueden solucionarse en terminaciones cuadrada, rectangular,
circular, lateral, tipo T, tipo Y, y en rama principalmente. Se disefiaran curvas de retorno
segun la siguiente formula: r = c+a

Donde:
¢ = Ancho de la calzada vehicular
a = Ancho de una acera
r = Radio de curva del bordillo

La contra curva del disefio del bordillo (tangente a la curva de retorno), tendra un radio
equivalente.

SECCION SEGUNDA
FRACCIONAMIENTOS, SUBDIVISIONES Y PARTICIONES

Articulo. 168. Fraccionamientos, subdivisiones y particiones. - Los lotes tendran un
trazado preferentemente perpendicular a las vias, salvo que las caracteristicas del terreno
obliguen a otra solucion técnica. La relacidon frente-fondo, de preferencia estara en el
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rango 1:2 a 1:3, respetando la superficie y el frente minimo establecidos para los diferentes
sectores de planeamiento.

SECCION TERCERA
EQUIPAMIENTO COMUNAL

Articulo. 169. Equipamiento de servicios sociales y servicios publicos. - Toda
parcelacion de suelo contemplara areas verdes y equipamiento comunal en atencién al
nimero de habitantes proyectado (Anexo N° 5). Comprende los siguientes componentes:
De servicios sociales y de servicios publicos.

a) La determinacién de la poblacién proyectada para la aplicaciéon y determinacion de
los equipamientos minimos de servicios sociales y de servicios publicos para el
fraccionamiento del suelo sera el resultado de dividir el coeficiente total de ocupacion
del suelo (COS TOTAL) de la urbanizacién por el indice de vivienda de 30 m2. / hab.

b) El area neta (util) urbanizable es la resultante de descontar del area bruta las areas
correspondientes a afectaciones de vias y derechos de vias, equipamientos y
servicios publicos, las areas de proteccion a canales, lineas de alta tension,
ferrocarriles, etc. Incluye el area de contribucién comunitaria establecida en las
normas.

¢) Los conjuntos habitacionales no forman parte de la contribucién de equipamientos de
servicios sociales y publicos y estan sometidos a lo dispuesto en la Ley de Propiedad
Horizontal y a las Ordenanzas vigentes.

SECCION CUARTA
ESPACIO PUBLICO Y MOBILIARIO URBANO

Articulo. 170. Clasificacion del mobiliario. - Para efectos de esta normativa el mobiliario
urbano se clasifica en los siguientes grupos:

a) Elementos de comunicacion: mapas de localizacién, planos de inmuebles histéricos
o lugares de interés, informadores de temperatura y mensajes, teléfonos, carteleras
locales, buzones y publicidad.

b) Elementos de organizacion: mojones, paraderos, tope llantas y semaforos.

c) Elementos de ambientaciéon: Iluminarias peatonales, luminarias vehiculares,
protectores de arboles, cerramientos de parterres y areas verdes, rejillas de arboles,
jardineras, bancas, relojes, pérgolas, parasoles, esculturas y murales.

d) Elementos de recreacion: juegos infantiles y similares.

e) Elementos de servicio: bicicleteros, surtidores de agua, casetas de ventas, casetas
de turismo.

f) Elementos de salud e higiene: bafios publicos, recipientes para basuras.

g) Elementos de seguridad: barandas, pasamanos, camaras de television para
seguridad, camaras de television para el trafico, sirenas, hidrantes, equipos contra
incendios.

Articulo. 171. Criterios indicativos de implantacion. -

a) Se deben usar bandas de equipamiento en aceras siempre que exista un area
minima para circulacion peatonal de acuerdo a la NTE INEN 2 243.

7



Miércoles 24 de marzo de 2021 Edicion Especial N° 1551 - Registro Oficial

b) Las bandas deben estar ubicadas fuera de las vias de circulacién peatonal
adyacentes a éstas, al lado exterior de la circulacidon peatonal.

c) El ancho minimo de la banda de equipamiento debe ser de 0,60 metros. (referencia
NTE INEN 2 314).

d) Toda intervencion en el espacio publico debera ser presentada y aprobada por la
Direccién de Planificacion y Gestién Territorial previo conocimiento de la Comisién
correspondiente.

e) Las cabinas telefonicas publicas (referencia NTE WEN 2314), deben cumplir las
siguientes condiciones:

1. Los teléfonos publicos en exterior deben estar dentro de las bandas de
equipamiento, sobre piso duro de 0,90 metros por 0,90 metros y provistos de
una cubierta.

2. Las cabinas ubicadas en las bandas de equipamiento deben permitir un espacio
minimo de circulacion de 0,90 metros de ancho, si el acceso es paralelo al
sentido de circulacion y 1,50 metros si el acceso es perpendicular al sentido de
circulacion.

3. Los teclados y ranuras para monedas, tarjetas magnéticas u otro tipo de
comandos deben estar entre los 0,80 metros y 1,20 metros de altura del nivel
del piso terminado.

4. Los elementos del mobiliario urbano pueden incorporar anuncios o avisos
utilizados como medios de difusion con fines comerciales o politicos, previa
aprobacion de los disefios por parte de la Direccién de Planificacion y Gestion
Territorial.

5. En casos de usuarios con discapacidad o movilidad reducida, si el teléfono esta
provisto de una cabina, una de cada 20 debe cumplir con las dimensiones
establecidas referentes a cabinas telefonicas de este articulo.

6. El disefio especifico del teléfono y de su entorno inmediato, deber ser el
resultado de la coordinacién entre las empresas telefénicas y la Direccion de
Planificacion y Gestion Territorial.

7. Debera localizarse en lugares de facil acceso y visibilidad que permita su uso
adecuado.

8. No deberan ocasionar molestias o peligros a la circulacién de los peatones y no
obstaculizar la visibilidad.

9. Con preferencia, se localizaran en areas de la ciudad con intensa vida urbana
como: paradas y estaciones de transporte publico, zonas de actividad multiple,
dentro y al exterior de edificios publicos, centros comerciales, parques vy
equipamientos recreativos en general.

10. Se debe dar prioridad a la colocacion de teléfonos publicos en los sectores de la
ciudad en donde el servicio domiciliario es deficiente.

11. El area de piso adyacente a los teléfonos publicos debe presentar una textura
rugosa que permita su facil deteccidén para el usuario, limitado visual, sin que
presente molestias a los peatones.

12. La senalizacion al interior y exterior del teléfono debe permitir la facil
comprension al usuario analfabeto y al usuario extranjero. Para tal fin han de
utilizarse coédigos internacionales.

13. El teléfono publico puede aparecer en dos tipos de mueble: cabina y caseta. La
utilizacion de casetas no es recomendable a causa de que se tornan en barreras
visuales. Su uso debe restringirse a los sitios de la ciudad que presentan altos
indices de contaminacion acustica o inseguridad ciudadana.
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14. El teléfono ha de estar provisto de iluminacién artificial que permita su uso
nocturno.

15. Las cabinas de teléfono y teléfonos publicos para personas con discapacidad o
movilidad reducida deberan cumplir con los siguientes requisitos: el interior libre
de las cabinas debe ser de 0,90 metros de ancho por 1,30 metros de largo 2,05
metros de altura.

16. Tanto los teclados como ranuras para monedas, tarjetas magnéticas u otro tipo
de comando deben estar a 0,80 metros de altura y deben ser accionables con
una sola mano.

17. La cabina debe estar provista de un asiento abatible de 0,40 metros por 0,40
metros. La puerta debe estar provista de un sistema de apertura que no ocupe
el area interior de la cabina segin la NTE INEN 2 309.

Articulo. 172. Parada para Transporte Publico (Referencia NTE 2 246, 2 -247 y NTE
INEN 2 292). - Actua como elemento ordenador del sistema de transporte, propiciando la
utilizacion eficiente de la vialidad y generando disciplina en el uso del mismo.

En su definicién y disefio se debe considerar un espacio exclusivo para las personas con
discapacidad y movilidad reducida, cuya dimensiéon minima sera de 1,80 metros por lado y
estar ubicadas en sitios de facil acceso al medio de transporte. Todas las paradas deben
permitir |a accesibilidad a las personas con discapacidad y movilidad reducida.

Las paradas de transporte cumpliran las siguientes condicionantes:

a) Es una estructura fija.

b) Es un medio de informacién y orientacién sobre las rutas de transporte y horarios de
servicio.

c) Debe proteger a los usuarios de las inclemencias del clima: sol, lluvia y en menor
escala vientos.

d) Debe ser lo mas transparente posible de tal manera que no se torne en una barrera
arquitecténica en el espacio publico.

e) Debe contar con bancas para posibilitar la comoda espera de los usuarios
desvalidos: nifios, ancianos y enfermos.

f) Al tornarse en nodos de actividad, pueden complementarse con los siguientes usos:
bafios publicos, teléfonos publicos, luminarias, reloj, bancas, recipiente para
desechos solidos.

g) Referencias de implantacion.

h) Localizado a 25 metros de la esquina a partir del alineamiento de las edificaciones.

i) La proyeccién de la cubierta debe estar a 0,50 metros del bordillo y estar retirada por
lo menos 2 metros de la alineacién de las edificaciones.

J) El area util no sobrepasara el 50% del ancho de la calzada.

Articulo. 173. Elementos de ambientacion: Luminarias. - La seleccion y localizaciéon de
la fuente de luz se debe relacionar con los aspectos propios del disefio y debe ser
determinada técnicamente en relaciéon con el objeto a iluminar (vias, plazas, parques,
fachadas, monumentos) y dependeran entre otros factores del ancho de la via, de la
velocidad de circulacion, de la altura de instalacion de la luminaria, del flujo peatonal y
vehicular.
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a) Los equipos que se empleen para la iluminaciéon deben ser homologados, sujetarse a
las disposiciones del MEER, CONELEC y EERSA con relacién al tipo, niveles de
iluminacién, potencia, calidad y especificaciones técnicas.

b) Las alturas y caracteristicas de los postes deben cumplir con las especificaciones del
MEER (Ministerio de Electricidad y Energias Renovables), las inter-distancias entre
los postes dependeran del tipo de via o del area a iluminar y sera determinada en el
disefio de iluminacién.

c) Donde los postes sean utilizados para soportar las redes de distribucién de energia
eléctrica, la inter-distancia no sera superior a 35 metros.

Articulo. 174. Elementos de sefalizacion: Semaforos (Referencia NTE INEN 2 314). -

a) Los semaforos peatonales deben estar equipados con sefales acusticas vy
vibratorias homologadas por la autoridad correspondiente que sirvan de guia a las
personas con deficiencia sensorial.

b) El botén pulsador debe contar con sefalizacion en relieve que permita identificar la
direccion del cruce; sistema braille, colores contrastantes, sefial luminosa vy
vibratoria.

c) La variacién de frecuencia de las vibraciones y de la sefial acuistica deben indicar el
momento de efectuar el cruce lo cual debe ser regulado por la autoridad competente.

d) Al determinar los tiempos de cruce de semaforos peatonales y vehiculares, la
autoridad competente debera considerar los tiempos minimos que las personas con
discapacidad y movilidad reducida requieren para realizar el cruce.

Articulo. 175. Mobiliario urbano: Bancas (referencia NTE INEN 2 314). -

a) Deben estar ubicadas en las bancas de equipamiento o en espacios que no
obstaculicen la circulacion peatonal (plazas, plazoletas, parques, nodos de actividad
y corredores de uso multiple); sobre piso duro y con un sistema de anclaje fijo capaz
de evitar toda inestabilidad.

b) Deben estar provistas de un espacio lateral libre de 1,20 metros de ancho, por lo
menos en uno de sus costados. El asiento debe estar maximo a 0,45 metros de
altura sobre el piso terminado y ser de forma ergonémica; forma estética apropiada a
su funcién; no tener bordes agudos, estar construido en materiales perdurables y
permitir una rapida evacuacion del agua.

SECCION QUINTA
VEGETACION URBANA

Articulo. 176. Vegetacion (referencia NTE INEN 2 314). -

a) Todos los arboles y plantas que se encuentran aledafios a las circulaciones
peatonales deben estar dotados de suficiente cuidado y mantenimiento que permita
el cumplimiento de esta norma.

b) El tronco, ramas y su follaje, no deben invadir el area peatonal en una altura minima
de 2,20 metros medidos desde el nivel del piso terminado de la via peatonal en todo
el ancho.

c) Los arboles ubicados en el interior de las areas de circulacion peatonal deben estar
senalizados con cambio de textura en el piso en un ancho de 0,80 metros, medido
desde el borde de su alcorque o jardinera.
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d) Las jardineras que se ubiquen fuera de la banda de equipamiento deben estar
sefalizadas con cambio de textura en el piso en un ancho de 0,90 metros hacia
todos los costados en los que haya espacio de circulacién peatonal.

e) El ancho minimo entre dos jardineras es de 0,90 metros.

f) La vegetacion de las jardineras ubicadas al nivel del piso terminado de la via
peatonal no debe extender su follaje por fuera del perimetro de la misma.

g) En el caso de jardineras ubicadas en linea de fabrica, estas no deben colgar su
vegetacién por debajo de 2,20 metros de altura medidos desde el nivel del piso
terminado de la via peatonal.

) SECCION SEXTA
SENALIZACION DE ESPACIOS PUBLICOS

Articulo. 177. Seifializacion (REFERENCIA INEN 2 239). - Esta norma establece las
caracteristicas que deben tener las sefiales a ser utilizadas en todos los espacios publicos
y privados para indicar la condicién de accesibilidad a todas las personas, asi como
también indicar aquellos lugares donde se proporciona orientacion, asistencia e
informacion.

a) Las sefales visuales ubicadas en las paredes, deben estar preferiblemente a la
altura de la vista (altura superior a 1,40 metros).

b) Los emisores de sefiales visuales y acusticas que se coloquen suspendidos, deben
estar a una altura superior a 2,10 metros.

c) Las senales tactiles de percepcion manual, deben ubicarse a alturas comprendidas
entre 0,80 metros y 1 metro.

d) En casos en que se requiera una orientacién especial, para personas no videntes,
las sefales tactiles o de bastéon se deben disponer en pasamanos o en cintas que
acompafien los recorridos.

e) Las sefiales tactiles o de bastén que indiquen la proximidad de un desnivel o cambio
de direccién deben realizarse mediante un cambio de textura en el pavimento en
todo el ancho del desnivel, en una longitud de 1 metro antes y después de dicho
desnivel y/o cambio de direccién.

f) En el exterior de los edificios publicos y privados, debe existir el simbolo de
accesibilidad, que indique que el edificio es accesible o franqueable.

g) Las sefiales de alarma deben estar disefiadas y localizadas de manera que sea de
facil interpretacién y destacadamente perceptible. Las sefiales de alarma audible
deben producir un nivel de sonido de 80 db y nunca deben exceder los 100 db.

SECCION SEPTIMA
REDES DE INFRAESTRUCTURA

Articulo. 178. Generalidades. - Los proyectos de urbanizacién deberan sujetarse a las
normas y disposiciones sobre redes de agua potable, energia eléctrica, alcantarillado y
teléfonos establecidas por los organismos competentes y someterse a la aprobacion previa
de estos, dando cumplimiento a los requerimientos que se estipulen en los articulos
siguientes.

a) Las urbanizaciones ademas se someteran a las normas y disposiciones de
prevencién de incendios del Benemérito Cuerpo de Bomberos del cantén El Tambo.
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b) Toda urbanizacién construira y entregara sin costo a la Municipalidad las redes de
infraestructura.

Articulo. 179. Redes de agua potable, alcantarillado, energia eléctrica y teléfonos. -
Los proyectos de instalaciones de redes de agua potable y alcantarillado, incluyendo las
acometidas domiciliarias, asi como los de instalacion de las redes de distribucion de
energia eléctrica para servicio domiciliario y alumbrado de calles, seran revisados y
aprobados por la respectiva empresa prestadora del servicio.

CAPITULO 1l
NORMAS DE ARQUITECTURA

SECCION PRIMERA
DIMENSIONES DE LOCALES

Articulo. 180. Bases del dimensionamiento. - Las dimensiones minimas de los locales
deberan estar basadas necesariamente en: las funciones o actividades que se desarrollen
en ellos, el volumen de aire requerido por sus ocupantes, la posibilidad de renovacion de
aire, la distribucion del mobiliario y de las circulaciones, la altura minima del local y la
necesidad de iluminacion natural. Las medidas lineales y la superficie, que se refieren al
dimensionamiento de locales corresponden a longitudes y éareas libres y no a las
consideradas entre ejes de construccidon o estructura.

Articulo. 181. Altura de locales. - La altura minima de los locales habitables sera de 2,40
metros entendiéndose por tal la distancia comprendida entre el nivel de piso y la cara
inferior de la losa o el cielo raso falso, en caso de locales cuyos usos no sean de vivienda
sean estos comercios u oficinas la altura minima sera de 2,70 metros.

Articulo. 182. Profundidad de los locales habitables. - La profundidad de cualquier
pieza habitable, medida perpendicularmente a las ventanas de luz y ventilacién no
excedera del doble de la distancia vertical entre el nivel de piso y la cara inferior del dintel
de dichas ventanas. Sin embargo, se permitira aumentar la profundidad de los locales de
acuerdo a la siguiente proporcion: Por cada 10% de aumento del area minima de ventanas
un aumento del 5% de la profundidad del local, hasta una profundidad maxima de 9
metros.

Articulo. 183. Bafos. - Los cuartos de bafio e inodoros cumpliran con las condiciones de
iluminacién y ventilacion que para estos casos estan contemplados en esta Ordenanza.

a) No se permite la descarga de la ducha sobre una pieza sanitaria.

b) La ducha debera tener una superficie minima de 0,64 metros cuadrados, con un lado
de dimensién minima de 0,80 metros y sera independiente de las demas piezas
sanitarias.

c) Para el caso de piezas sanitarias especiales se sujetara a las especificaciones del
fabricante.

d) Todo edificio de acceso publico contara con un area higiénico-sanitaria para
personas con discapacidad o movilidad reducida permanente (Referencia NTE INEN
2293:2000).
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e) Las Dimensiones minimas de bafios seran:

1. Espacio minimo entre la proyecciéon de piezas consecutivas = 0,10 metros.
2. Espacio minimo entre la proyeccién de piezas y la pared lateral = 0,15 metros.
3. Espacio minimo entre la proyeccion de la pieza y la pared frontal = 0,50 metros.

Articulo. 184. Mezanine. - Un mezanine puede ubicarse sobre un local siempre que:

a) Se construya de tal forma que no interfiera la ventilacién e iluminacién del espacio
inferior.

b) No se utilice como cocina.

¢) Su area no exceda en ningun caso, los 2/3 del area total correspondiente a planta
baja.

d) Se mantenga en todo caso una integracion visual con la planta baja.

e) La altura minima sera de 2,10 metros.

SECCION SEGUNDA
ILUMINACION Y VENTILACION

Articulo. 185. Locales habitables y no habitables. - Para los efectos de esta Ordenanza,
seran considerados locales habitables los que se destinen a salas, comedores, salas de
estar, dormitorios, estudios y oficinas; y no habitables, los destinados a cocinas, cuartos de
bafo, de lavar, de planchar, despensas, reposteria, vestidores, cajas de escaleras,
vestibulos, galerias, pasillos, sétanos y similares.

Articulo. 186. Areas de iluminacién y ventilacién en locales habitables. - Todo local
habitable tendra iluminacién y ventilacién naturales por medio de vanos que permitan
recibir aire y luz directamente desde el exterior. Ventanas Referencia (NTE INEN 2 312).
Esta norma establece los requisitos que deben cumplir las ventanas en los edificios
publicos y privados:

a) El area total de ventanas para iluminacién sera como minimo el 25 % del area de
piso del local.

b) El area total de ventanas, destinadas a ventilaciéon sera como minimo el 10 % de la
superficie de piso del local, porcentaje incluido dentro del area de iluminacion
indicada.

a) La iluminacién natural en los edificios cumplira con la NTE INEN 1 152, Este
parametro se cuantifica por el factor luminico que mide la relacion entre la cantidad
de iluminacion del interior y del exterior con cielo despejado.

b) Cuando el antepecho de la ventana tenga una altura inferior a 0,80 metros, se
colocara elementos bajos de proteccion o pasamanos de acuerdo a la NTE INEN 2
244. En caso que el disefio arquitecténico considere el uso de ventanas piso techo
interior y/o exterior, se utilizara vidrios de seguridad de acuerdo a la NTE INEN 2067.

c) La ventilacion natural en los edificios cumplira con la NTE INEN 1 126. Para que la
renovacion del aire sea suficiente, el control de apertura de las ventanas debe ser
facilmente accesible y manejable y cumplir con la NTE INEN de Herrajes.

Articulo. 187. Areas de iluminacién y ventilacion en locales no habitables. - Para los

locales no habitables, no se considera indispensable la iluminaciéon y ventilacién naturales,
pudiendo realizarse de manera artificial a través de otros locales, por lo que pueden ser
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ubicados al interior de la edificacion y deberan cumplir con lo estipulado en esta normativa,
especialmente en lo relacionado con dimensiones minimas y prevencion de incendios.

Articulo. 188. Ventilacion e iluminacion indirecta. - Pueden tener ventilacion e
iluminacion indirecta:

a) Los locales integrados a una pieza habitable que reciba directamente del exterior
aire y luz, excepto dormitorios.

b) Los comedores anexos a salas de estar.

c) Las escaleras y pasillos podran iluminarse a través de otros locales o artificialmente,
pudiendo estar ubicados al interior de la edificacion.

d) Los locales cuyas ventanas queden ubicadas bajo cubiertas, se consideraran
iluminados y ventilados naturalmente, cuando se encuentren desplazados hacia el
interior de la proyeccion vertical del extremo de la cubierta en no mas de 3 metros.

e) Las salas de estar podran tener iluminacion cenital.

f) Ningun local, habitable o no habitable, podra ventilarse e iluminarse hacia garajes
cubiertos.

Articulo. 189. Ventilacion por medio de ductos. -

a) No obstante, lo estipulado en los articulos anteriores, las piezas de bafo, cocinas,
cocinetas y ofras dependencias similares, podran ventilarse mediante ductos cuya
area no sea inferior a 0,32 metros cuadrados, con un lado minimo de 0,40 metros; la
altura maxima del ducto sera de 6 metros.

b) La seccidon minima indicada anteriormente no podra reducirse si se utiliza extraccion
mecanica.

c) En todos los casos, el ducto de ventilacion que atraviesa una cubierta accesible,
debera sobrepasar del nivel de esta, una altura de 1 metro como minimo.

Articulo. 190. Locales a nivel del terreno. - Cuando el piso de locales se encuentra en
contacto directo con el terreno, debera ser impermeable. Si se trata de planta baja, su piso
debera quedar a 0,10 metros por lo menos, sobre nivel de acera o patio adyacente.

Articulo. 191. Muros en soétanos. - Todos los muros en soétanos, seran impermeables
hasta una altura no menor de 0,20 metros sobre el nivel de la acera o patio adyacente.

Articulo. 192. Patios de iluminacién y ventilacion. -

a) Los edificios deberan tener los patios descubiertos necesarios para lograr una
eficiente iluminacion y ventilacion en los términos que se establezcan en esta
seccién, sin que dichos espacios, en su area minima puedan ser cubiertos parcial o
totalmente con volados, corredores, pasillos o escaleras, permitiendo resaltes de
fachada de 0,20 metros maximo.

b) Cada patio o pozo destinado a iluminacion y ventilacién, debe tener un acceso
apropiado y suficiente para su mantenimiento.

Articulo. 193. Dimensiones minimas en patios de iluminacién y ventilaciéon. - Todos
los locales habitables podran recibir aire y luz directamente del exterior por medio de patios
interiores de superficie no inferior a 9 metros cuadrados, ninguna de cuyas dimensiones
laterales sera menor de 3 metros, hasta una altura maxima de tres pisos.
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a) Cuando se trate de patios cerrados en edificios de mayores alturas, la dimension
minima de éstos, debera ser de 12 metros cuadrados., considerando hasta 3 metros,
la dimensién adecuada para el lado menor.

b) Todo local no habitable podra recibir aire y luz directamente desde el exterior por
medio de patios interiores de superficie minima de 6 metros cuadrados, ninguna de
cuyas dimensiones laterales sera menor de 2 metros, hasta una altura maxima de
tres plantas.

c) En edificios de mayores alturas, la dimension minima para los patios cerrados
debera ser igual a 9 metros cuadrados.

Articulo. 194. Ventilacion mecanica. - Siempre que no se pueda obtener un nivel
satisfactorio de aire en cuanto a cantidad, calidad y control con ventilacién natural, se
usara ventilacion mecanica. El ducto de evacuacién no dara a espacio publico y no podra
ubicarse la boca de salida a menos de 3 metros de altura del piso.

Se usara ventilacion mecanica en los siguientes casos:

a) Lugares cerrados destinados a permanencia de personas y donde el espacio por
ocupante sea igual o inferior a 3 metros cubicos. por persona.

b) Talleres o fabricas donde se produzca en su interior cualquier tipo de emanacion
gaseosa o polvo en suspension.

c) Locales ubicados en soétanos donde se retnan mas de 10 personas
simultaneamente.

d) Locales especializados que por su funcién requieran ventilacion mecanica.

SECCION TERCERA
CIRCULACION EN LAS EDIFICACIONES

Articulo. 195. Circulaciones. - La denominacién de circulaciones comprende los
corredores, tuneles, pasillos, escaleras y rampas que permiten el desplazamiento de los
habitantes. Todos los locales de un edificio deberan tener salidas, pasillos o corredores
que conduzcan directamente a las puertas de salida o a las escaleras.

Articulo. 196. Circulaciones horizontales (corredores o pasillos). - Las caracteristicas
y dimensiones de las circulaciones horizontales deberan ajustarse a las siguientes
disposiciones:

a) El ancho minimo de los pasillos y de las circulaciones para el publico sera de 1,20
metro cuando las puertas se abran hacia el interior de los locales, excepto en
interiores de viviendas unifamiliares o interiores de oficinas, en donde podran ser
de 0,90 metros.

b) Los pasillos y los corredores no deberan tener salientes que disminuyan su altura
interior a menos de 2,20 metros.

c) Los pasillos y los corredores no deberan tener salientes.

d) En los locales en que se requiera zonas de espera, éstas deberan disefarse
independientemente de las areas de circulacion.

e) Cuando los pasillos tengan escaleras, deberan cumplir con las disposiciones
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Articulo.

sobre escaleras establecidas a continuacion.

197. Circulaciones verticales (escaleras). - Las escaleras de las

construcciones deberan satisfacer los siguientes requisitos:

a)

b)

9

h)
i)
)
k)
1)

Los edificios tendran siempre escaleras que comuniquen todos sus niveles aun
cuando existan elevadores. Se calcularéd el numero necesario de escaleras
principales y su correspondiente ancho, de acuerdo a las distancias, capacidad y
numero de personas que transiten por ellas.

Las escaleras seran en tal nimero que ningln punto servido del piso o planta se
encuentre a distancia mayor de 25 metros de alguna de ellas.

En los centros de reunidon y salas de espectaculos, las escaleras tendran un
ancho minimo igual a la suma de las anchuras de las circulaciones a las que den
servicio

Las escaleras en casas unifamiliares o en el interior de departamentos tendran
una seccién minima de 0,90 metros.

El ancho de los descansos debera ser cuando menos, igual a la anchura
reglamentaria de la escalera.

Solo se permitiran escaleras compensadas y de caracol, para casas unifamiliares
y para comercios u oficinas con superficie menor de 100 metros cuadrados.

La huella de las escaleras tendra un ancho minimo de 0,28 metros y la
contrahuella una altura maxima de 0,18 metros, salvo en escaleras de
emergencia, en las que la huella no sera menor a 0,30 metros y la contrahuella no
sera mayor de 0,17 metros.

Las escaleras contaran preferiblemente con ocho contrahuellas entre descansos,
excepto las compensadas o de caracol.

En cada tramo de escaleras las huellas seran todas iguales, lo mismo que las
contrahuellas.

El acabado de las huellas sera antideslizante.

Toda escalera tendra un descanso al inicio y final de la misma.

La caja de escaleras que no sean unifamiliares debera construirse con materiales
incombustibles.

m) Las escaleras de un edificio, salvo las situadas bajo la rasante, deberan disponer

de sistemas de ventilacion natural y directa al exterior que facilite su aireacién.

Las dimensiones de las escaleras seglin su uso seran:

ANCHO LIBRE
LIS MINIMO
Edificios publicos escalera principal (en caso de dimension 1 50 metros
mayor a 3 metros proveer pasamanos intermedios) .
Oficinas y comercios 1,20 metros
Sotanos, desvanes y escaleras de mantenimiento 0,80 metros

Ancho minimo de las escaleras segln el uso

Articulo. 198. Escaleras de seguridad. - Son aquellas a prueba de fuego y riesgos,

dotadas

de antecamara ventilada. Los edificios que presenten alto riesgo, o cuando su

altura asi lo exija, o en los que el Cuerpo de Bomberos o la Direcciéon Planificacion y
Gestion Territorial, con los siguientes requisitos:

a)

Las escaleras y cajas de escaleras, deberan ser fabricadas de materiales
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b)
c)
d)

e)

incombustibles con resistencia minima de 4 horas contra el fuego.

Las puertas de elevadores no podran abrir para la caja de escaleras ni para la
antecamara.

Debera existir una antecamara construida con materiales resistentes al fuego,
minimo por dos horas y con ventilacién propia.

Las puertas entre la antecamara y la circulacién general seran fabricadas en
material incombustible y deberan tener cerradura hermética.

La abertura hacia el exterior estara situada minimo a 5 metros de distancia de
cualquier otra abertura del edificio o de edificaciones vecinas debiendo estar
protegida por techo de pared ciega, con resistencia al fuego de 2 horas como
minimo.

Las escaleras de seguridad tendran iluminacién natural con un a area de 0,90
metros cuadrados por piso como maximo y artificial conectada a baterias con una
duracién minima de 2 horas.

La antecamara tendra como minimo un area de 1,80 metros cuadrados y sera de
uso colectivo.

Las puertas de la antecamara y de la escalera, deberan abrir en el sentido de la
circulaciéon y nunca en contra de ella.

Las puertas tendran una dimensiéon minima de 1,20 metros de ancho y 2 metros
de altura.

Es obligatoria la construccién de escaleras de seguridad para todos los edificios
que concentren gran cantidad de personas, edificios publicos y privados, como
hoteles, hospitales, instituciones educativas, recreativas, culturales, sociales,
administrativas, edificios de habitacion, entre otros que se desarrollen en altura y
que superen los 5 pisos.

Articulo. 199. Rampas. - Las rampas para peatones en cualquier tipo de construccién
deberan satisfacer los siguientes requisitos.

a)

b)
c)

g)

Tendran una anchura minima igual a 1,20 metros. El ancho minimo libre de
rampas unidireccionales sera de 0,90 metros.

La pendiente transversal maxima sera del 2 %.

Se establece los siguientes rangos de pendientes longitudinales para los tramos
de rampa entre descansos, en funcién de la extensién de los mismos, medidos en
su proyeccion horizontal.

Longitud Pendiente maxima (%)
Sin limite de longitud 3,33 metros
Hasta 15 metros 8 metros
Hasta 10 metros 10 metros
Hasta 3 metros 12 metros

Pendientes segun longitud

Los pisos seran antideslizantes.

Cuando la rampa supere el 8 % de pendiente deberan llevar pasamanos segun lo
indicado en la NTE INEN 2244,

En rampas con anchos mayores o iguales a 1,80 metros se recomienda la
colocacion de pasamanos intermedios.

Rampas que salven desniveles superiores a 0,20 metros deben llevar bordillos
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segln lo indicado en la NTE INEN 2244.

h) Las rampas gue no sean en construcciones unifamiliares deberan construirse con
materiales incombustibles.

i) Los descansos se colocaran entre tramos de rampa y frente a cualquier tipo de
acceso, tendran las siguientes caracteristicas:

1. El largo del descanso debe tener una dimension minima libre de 1,20
metros.

2. Cuando exista la posibilidad de un giro de 90°, el descanso debe tener un
ancho minimo de 1 metros.; si el angulo de giro supera los 90° la
dimension minima del descanso debe ser de 1,20 metros.

3. Todo cambio de direccién debe hacerse sobre una superficie plana
incluyendo lo establecido a lo referente a pendientes transversales.
Cuando una puerta y/o ventana se abra hacia el descanso, a la dimension
minima de éste, debe incrementarse el barrido de la puerta y/o ventana

Articulo. 200. Pasamanos en las circulaciones. -

a) Cuando se requiera pasamanos en las circulaciones horizontales, escaleras o
rampas, la altura minima de ésta sera de 0,85 metros y se construiran de manera
que impidan el paso de nifios a través de ellos.

b) En el caso de edificios para habitacién colectiva y de escuelas primarias, los
pasamanos deberan estar compuestos solo de elementos verticales lisos y no
permitiran el paso de un globo de 0,10 metros de diametro.

SECCION CUARTA
ACCESOS Y SALIDAS

Articulo. 201. Dimensiones minimas. -

a) El ancho minimo de accesos, salidas de emergencia y puertas que comuniquen con
la via publica, sera siempre multiplo de 0,60 metros y no menor de 1,20 metros.

b) Para determinar el ancho total necesario, se considerara como norma, la relacion de
1,20 metros por cada 200 personas.

c) Se exceptlan de esta disposicion, las puertas de acceso y viviendas unifamiliares o
departamentos y oficinas ubicadas en el interior de edificios y a las aulas en edificios
destinados a la educacion, las que podran tener un ancho libre minimo de 0,90
metros.

Articulo. 202. Accesos y salidas en locales de uso publico. -

a) Los accesos que en condiciones generales sirvan también de salida deberan
permitir un rapido desalojo del local, considerandose como un ancho minimo de
1,80 metros.

b) Toda edificacién debera disponer al menos de una fachada accesible a los
vehiculos de servicio contra incendios y de emergencia, de manera que exista
una distancia maxima de 30 metros, a la edificacién mas alejada desde el sitio de
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estacionamiento y maniobras. Esta distancia disminuira en funcién de la altura y
area construida de la edificacién.

Articulo. 203. Accesibilidad a edificaciones. - Toda edificacion debera disponer, al
menos de una fachada accesible a los vehiculos de servicio contra incendios y de
emergencia, de manera que exista una distancia maxima de 30 metros a la edificacién mas
alejada desde el sitio de estacionamiento y maniobras. Esta distancia disminuira en funcién
de la altura.

Articulo. 204. Salidas de emergencia. - Cuando la capacidad de los hoteles, hospitales,
centros de reunién, salas de espectaculos, discotecas, espectaculos deportivos sea
superior a 50 personas, o cuando el area de ventas, de locales y centros comerciales sea
superior a 1.000 metros cuadrados, deberan contar con salidas de emergencia que
cumplan con los siguientes requisitos:

a) Deberan existir en cada localidad o nivel del establecimiento

b) Seran en niumero y dimensiones tales que, sin considerar las salidas de uso normal,
permitan el desalojo del local en un maximo de 2,5 minutos

c) Tendran salida directa a la via publica o lo haran por medio de circulaciones con
anchura minima igual a la suma de las circulaciones que desemboquen en ellas

d) Deberan disponer de iluminaciéon adecuada y en ningun caso, tendran acceso o
cruzaran a través de locales de servicio tales como cocinas, bodegas y similares

Articulo. 205. Salidas para evacuacion. - Toda edificacién debera disponer de una ruta
de salida, de circulacién comun contintia y sin obstaculos que permitan el traslado desde
cualquier zona del edificio a la via publica o espacio abierto. Las consideraciones a
tomarse seran las siguientes:

1. Las salidas para evacuacion de gran longitud deberan dividirse en tramos de 25
metros mediante puertas resistentes al fuego.

2. Las salidas para evacuacion en todo su recorrido contaran con iluminacién y
sefalizacién de emergencia.

3. Cada uno de los elementos constitutivos de las salidas para evacuacién, como vias
horizontales, verticales, puertas, etc. deberan ser construidas con materiales
resistentes al fuego.

4. Si en las salidas para evacuacidén hubiera tramos con desnivel, las gradas no
tendran menos de 3 contrahuellas y las rampas no tendran una pendiente mayor al
10 %, deberan estar claramente sefializadas con dispositivo de material cromatico.
Las escaleras de madera, de caracol, ascensores y escaleras de mano no se
aceptan como parte de la via de evacuacion.

5. Toda escalera que forme parte de la salida para evacuacion, conformara un sector
independiente de incendios, se ubicara aislada de los sectores de mayor riesgo
como son: cuarto de maquinas, tableros de medidores, calderos y depésitos de
combustible.

6. Cuando existan escaleras de salida procedentes de pisos superiores y que
atraviesan la planta baja hasta el subsuelo se debera colocar una barrera fisica o un
sistema de alerta eficaz a nivel de planta baja para evitar que las personas cometan
un error y sobrepasen el nivel de salida.

Articulo. 206. Senalizacion. -
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a) Las salidas incluidas las de emergencia, deberan sefializarse mediante textos y
simbolos en letreros claramente visibles desde cualquier punto del area al que sirvan
y estaran iluminados en forma permanente, aunque se llegare a interrumpir el
servicio eléctrico general.

b) Las caracteristicas de estos letreros deberan ser las especificadas en el Reglamento
Contra Incendios del Cuerpo de Bomberos del canton El Tambo.

Articulo. 207. Vestibulos. -

a) Las edificaciones que sobrepasen los 500 metros cuadrados de area Util deberan
tener un vestibulo de acceso con un area minima de 12 metros cuadrados, cuyo lado
menor sea de 3 metros. Por cada 500 metros cuadrados adicionales o fracciéon se
aumentara en 0,50 metros el lado minimo del vestibulo.

b) La puerta principal de acceso tendra 1,20 metros de ancho como minimo. En el
vestibulo se ubicara tanto la nomenclatura correspondiente al edificio como también
un buzén de correos.

c) La circulacion general a partir del vestibulo tendra como minimo 1,20 metros de
ancho

d) El vestibulo debera permitir una inmediata comunicacion visual y fisica con la
circulacion vertical del edificio.

SECCION QUINTA
ASENSORES Y ELEVADORES

Articulo. 208. Alcance. - Cumpliran con las normas de esta seccion todos los equipos
destinados a la transportacion vertical de pasajeros y carga tales como: ascensores,
montacamillas, montacargas, elevadores de carga, escaleras eléctricas y otros de uso
similar.

Articulo. 209. Niumero de ascensores por altura de edificacion. -

a) Todas las edificaciones que contengan mas de planta baja y cuatro pisos altos hasta
una altura de 24 metros, dispondran por lo menos de un ascensor, en caso de existir
mezanine este se tomara como un piso mas.

b) Debera proveerse de ascensores cuando exista desnivel entre el terreno y la calle de
manera que aquel que se encuentre por debajo de esta, y si el proyecto
arquitectdnico contempla plantas por debajo y por encima de la rasante de la calle y
la altura entre la planta baja y la planta mas alta hacia arriba sea igual o mayor a 15
metros o 5 pisos.

Articulo. 210. Vestibulo de ascensores (referencia NTN INEN 2 299). -
a) El piso de ingreso al ascensor debe estar sefializado mediante pavimento texturizado
con un area minima de 1,20 por 1,20 metros

b) El espacio para embarque y desembarque debe tener un area minima de 1,50 por
1,50 metros en condiciones simétricas y centradas a la puerta
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c) En caso que el ascensor tenga puertas batientes, la dimension del espacio exterior
frente al ascensor, se lo definira por la posibilidad de inscribir un circulo de 1,20
metros de diametro en el area libre del barrido de la puerta.

Articulo. 211. Montacargas. - Los elevadores de servicio y carga cumpliran con todo lo
especificado para ascensores en los que les fuere aplicable y con las siguientes

condiciones:

a) Dispondran de acceso propio, independiente y separado de los pasillos o espacios
para acceso a elevadores de pasajeros

b) No podran usarse para transporte de pasajeros a no ser de sus propios operadores

c) Podran desplazarse vertical u horizontalmente o de manera combinada

Articulo. 212. Escaleras mecanicas y eléctricas. -

a) Las dimensiones de los descansos o pasillos de desembarque de las escaleras
mecanicas, no seran menores a tres veces el ancho util de éstas y en ningln caso
inferiores a 1,50 metros a partir del piso metalico de embarque.

b) La pendiente maxima permisible para este tipo de escaleras, sera del 75 %.

c) La velocidad de desplazamiento podra variar entre 0,30 m./seg y 0,60 m/seg.

d) En ningln caso las dimensiones para escaleras fijas de una edificacion, podran
reducirse por la instalacién de escaleras mecanicas.

SECCION SEXTA
PROTECCION CONTRA INCENDIOS Y OTROS RIESGOS

Articulo. 213. Generalidades. - Se aplicard de manera obligatoria lo sefialado en el
Reglamento de Prevencion, Mitigacién y Proteccion Contra Incendios, expedido mediante
Acuerdo Ministerial No. 01257 del 23 de diciembre del 2008.

Las medidas de proteccién contra incendios, derrames, fugas, inundaciones deberan ser
consideradas desde el momento que se inicia la planificacion de todo proyecto
arquitecténico y se elaboraran las especificaciones técnicas de los materiales de
construccion, prohibiéndose el uso de materiales altamente inflamables.

Las edificaciones deberan contar con todas las instalaciones y los equipos requeridos para
prevenir y combatir los incendios, derrames, fugas, inundaciones a la vez que prestar las
condiciones de seguridad y facil desalojo de personas en caso de panico.

Las normas de protecciéon contra incendios, fugas, derrames, inundaciones deberan ser
cumplidas por todos los edificios existentes, asi como por los edificios a construirse y
aquellos que estando construidos fueron objeto de ampliacién, remodelacion o remocion
de una superficie que supere la tercera parte del area total construida de la edificacion. Si
tales obras aumentaran el riesgo de incendio por la nueva disposicion funcional o formal, o
por la utilizacién de materiales altamente inflamables, podra prohibir su ejecucion.

En las construcciones ya existentes y que no hayan sido edificadas de acuerdo con las
normas de proteccién contra incendios establecidas para el caso, debera cumplirse la
proteccién contra incendios supliendo medidas de seguridad que no sean factibles de
ejecucion por aquellas que el Cuerpo de Bomberos determine.
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Articulo. 214. Separacién entre edificios. -

a) Cuando los edificios se encuentran separados entre si por una distancia inferior a 3
metros, los muros enfrentados no presentaran vanos ni huecos.

b) La cubierta de un edificio cuya distancia a otro edificio colindante sea inferior a 3
metros, no presentara orificios de salida, lucernarios ni claraboyas.

Articulo. 215. Extintores de incendio. -

a) Todo establecimiento de trabajo, servicio al publico, comercio, almacenaje,
espectaculo o de reunion que por su uso impligue riesgo de incendio, debera contar
con extintores de incendio del tipo adecuado a los materiales usados y a la clase de
riesgo.

b) El nimero de extintores no sera inferior a uno por cada 200 metros cuadrados del
local o fraccion.

c) Los extintores se colocaran en las proximidades a los sitios de mayor riesgo o
peligro, de preferencia junto a las salidas y en lugares facilmente identificables y
accesibles desde cualquier punto del local, considerando que la distancia maxima de
recorrido hasta alcanzar el extintor mas cercano sera de 25 metros.

d) Estos implementos de proteccion, cuando estuvieren fuera de un gabinete, se
suspenderan en soportes o perchas empotradas o adosadas a la mamposteria, cuya
base no superara una altura de 1,50 metros del nivel del piso acabado; se colocaran
en sitios facilmente identificables y accesibles.

Articulo. 216. Puertas. -

a) En las edificaciones no unifamiliares, las puertas de acceso a escaleras se
construiran con materiales a prueba de fuego

b) En ningun caso su ancho libre sera inferior a 0,90 metros ni su altura menor a 2,10
metros

c) Estas puertas se abatiran hacia afuera en el sentido de la circulacion de salida, al
abrirse no deberan obstruir las circulaciones ni descansos de rampas o escaleras y
deberan contar con un dispositivo automatico de cierre.

d) Las cerraduras no requeriran el uso de llaves desde el interior, si son puertas
automaticas deben tener posibilidad de apertura manual.

e) Las puertas tipo cortafuegos responderan al tiempo minimo requerido de resistencia
al fuego, seguln la clase de riesgo de incendio del local donde se ubiquen.

f) Las puertas deberan girar sobre el eje vertical y su giro sera de 90 a 180 grados.

Articulo. 217. Ductos de basura. - Los ductos de basura se prolongaran y ventilaran al
exterior, sobre el nivel accesible mas alto de la edificacion. Las puertas de éstos seran de
materiales a prueba de fuego y deberan cerrarse automaticamente de manera que sean
capaces de evitar el paso de fuego o de humo de un piso del edificio.

Articulo. 218. Pisos, techos y paredes. -Los materiales que se empleen en la
construccién, acabado y decoracion, de las vias de evacuacion o areas de circulacion
general de los edificios seran a prueba de fuego y en caso de arder no desprendan gases
toxicos o corrosivos gque resulten nocivos.
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Articulo. 219. Proteccion de elementos estructurales de acero. -

a) Los elementos estructurales de acero en edificios de mas de cinco niveles, deberan

protegerse por medios de recubrimientos a prueba de fuego.

b) En los niveles destinados a estacionamiento sera necesario colocar protecciones a

estos recubrimientos para evitar que sean dafiados por los vehiculos.

Articulo. 220. Senalizacion de emergencia. -

a) Todos los elementos e implementos de proteccion contra incendios deberan ser

visibles, facilmente identificables y accesibles desde cualquier punto del local al que
presten proteccién. Todos los medios de salida con sus cambios de direccién
(corredores, escaleras y rampas) seran sefializados mediante flechas indicadores,
siempre y cuando prestaren el servicio exclusivo de emergencia.

b) Los colores, sefales, simbolos de seguridad, como los colores de identificacién de

los diferentes tipos de tuberia se regiran de acuerdo a lo establecido en las normas
INEN 440 y 439, se considerara ademas lo establecido en la NTE INEN 2 239:2000
referente a sefalizaciéon y a lo dispuesto por el Cuerpo de Bomberos del cantén El
Tambo.

Articulo. 221. Ubicacion de implementos. - La ubicacion y colocacion de los elementos e
implementos de proteccion contra incendios se efectuaran de acuerdo con las
disposiciones del Cuerpo de Bomberos del cantén El Tambo, tanto en lugares, como en
cantidad, identificaciéon, iluminacion y sefalizacion.

SECCION SEPTIMA
CONSTRUCCION SISMO RESISTENTES

Articulo. 222. Referencia a normas especificas. -

a)

b)

Todas las edificaciones deberan poseer una estructura que tenga estabilidad, tanto
para cargas verticales, como para empujes sismicos, para lo cual debera cumplir con
todas las normas y recomendaciones de: La Norma Ecuatoriana de la Construccion,
en sus capitulos: NEC_SE_CG (Cargas No Sismicas), NEC_SE_GC (Geotecnia y
Cimentaciones), MEC_SE_DS__ (Peligro Sismico) (Aprobados mediante Acuerdo
Ministerial No. 0028 del 19 de agosto de 2014 publicado en Registro Oficial No. 319
del 26 de agosto de 2014); NEC_HS_VIDRIO (Aprobado mediante Acuerdo
Ministerial No. 0047 del 15 de diciembre de 2014 publicado en el Registro Oficial No.
413 del 10 de enero de 2015).

Cuando se trate de Estructuras Metalicas ademas de las mencionadas en el literal a,
se aplicara el capitulo NEC_SE_AC (Estructura de Acero) (Aprobado mediante
Acuerdo Ministerial No. 0047 del 15 de diciembre de 2014 publicado en Registro
Oficial No. 413 del 10 de enero de 2015) y las demas normas indicadas en el mismo.
Cuando se trate de estructuras de Hormigén Armado ademas de las mencionadas
en el literal a, se aplicara el capitulo NEC_SE_HM (Estructura de Hormigén Armado)
(Aprobado mediante Acuerdo Ministerial No. 0028 del 19 de agosto de 2014
publicado en el Registro Oficial No. 319 del 26 de agosto de 2014) y las demas
normas indicadas en el mismo.

93



Miércoles 24 de marzo de 2021 Edicion Especial N° 1551 - Registro Oficial

d)

e)

9)

h)

Cuando se trate de Estructuras de Madera ademas de las mencionadas en el literal
a, se aplicara el capitulo NEC_SE_MP (Estructuras de Madera) (Aprobado mediante
Acuerdo Ministerial No. 0047 del 15 de diciembre de 2014 publicado en el Registro
Oficial No. 413 del 10 de enero de 2015) y las demas normas indicadas en el mismo.
Cuando se trate de Estructuras de Mamposteria Estructural ademas de las
mencionadas en el literal a, se aplicara el capitulo NEC_SE_MP (Mamposteria
Estructural) (Aprobado mediante Acuerdo Ministerial No. 0028 del 19 de agosto de
2014 publicado en el Registro Oficial No. 319 del 26 de agosto de 2014 y las demas
normas indicadas en el mismo.

Se aplicara el capitulo NEC_SE_VIVIENDA (Aprobado mediante Acuerdo Ministerial
No0.0047 del 15 de diciembre de 2014 publicado en el Registro Oficial No. 413 del 10
de enero de 2015) y los demas capitulos mencionados en el literal a. para las
viviendas de hasta dos pisos que cumplan con los requisitos indicados en el
mencionado capitulo.

Para el caso de evaluaciones de estructuras existentes se aplicara el capitulo
NEC_SE_RE (Riesgo Sismico) (Aprobado mediante Acuerdo Ministerial No. 0028
del 19 de agosto de 2014 publicado en Registro Oficial No. 319 del 26 de agosto de
2014) y de las demas normas indicadas en el mismo.

Cuando se pusiesen en vigencia a nivel nacional nuevas normas de construccion
que sustituyan, modifiquen o complementen a las indicadas en el presente articulo,
éstas deberan ser aplicadas por los profesionales, proyectistas o constructores.

CAPITULO IV
NORMAS POR TIPO DE EDIFICACION

SECCION PRIMERA
EDIFICIOS PARA HABITACION

Articulo. 223. Alcance. - Los siguientes articulos de este capitulo, a mas de las normas
generales pertinentes de la presente Ordenanza, afectaran a todos los edificios destinados
a viviendas unifamiliares, multifamiliares resueltas en edificios de altura o conjuntos
habitacionales. Estas normas técnico constructivas son de obligatorio cumplimiento para
edificaciones de vivienda en el cantén El Tambo, a fin de preservar condiciones minimas
de habitabilidad, seguridad y confort para sus habitantes.

Articulo. 224. Unidad de vivienda. - Para los efectos de esta normativa, se considerara
como unidad de vivienda la que conste de una sala de estar, un dormitorio, una cocina,
cuarto de bafio y/o area de servicio.

Articulo. 225. Dimensiones minimas de locales. -

a)

Locales habitables: Los locales habitables tendran una superficie minima uatil de 6
metros cuadrados, ninguna de cuyas dimensiones laterales sera menor a 2 metros
libres.

b) Dormitorios: En toda vivienda debera existir por lo menos un dormitorio con

superficie minima de 8,10 metros cuadrados ninguna de cuyas dimensiones laterales
serda menor a 2,70 metros libres, provisto de closet anexo de superficie minima de
0,72 metros cuadrados y ancho no menor a 0,60 metros libres. Los otros dormitorios
dispondran de closet anexo con superficie minima de 0,54 metros cuadrados y
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ancho no menor a 0,60 metros libres.

c) Sala de estar: Tendra una superficie minima de 7,30 metros cuadrados ninguna de
cuyas dimensiones laterales sera menor a 2,70 metros cuadrados.

d) Comedor: Tendra una superficie minima de 7,30 metros cuadrados ninguna de
cuyas dimensiones laterales serd menor a 2,70 metros.

e) Cocina: Tendra una superficie minima de 4,50 metros cuadrados ninguna de cuyas
dimensiones laterales sera menor a 1,50 metros dentro de la que debera incluirse
obligatoriamente un mesén de trabajo de un ancho no menor a 0,55 metros.

f) Barnos: Las dimensiones minimas de bafios seran de 1,20 metros el lado menor y
una superficie util de 2,50 metros cuadrados.

g) Area de servicio: Tendra una superficie de minima de 2,25 metros cuadrados
ninguna de cuyas dimensiones sera menor a 1,50 metros libres.

h) Area de secado: En toda vivienda se prevera un area de secado de ropa anexa al
area de servicio o fuera de ella y tendra una superficie util de 3 metros cuadrados,
ninguna de cuyas dimensiones laterales sera menor a 1,50 metros.

Articulo. 226. Dimensiones de puertas. - Las siguientes dimensiones de puertas para la
vivienda, corresponden al ancho y altura minimos, que deberan proveerse para las hojas
de las mismas con una altura minima de 2 metros.

De los anchos minimos:

a) Acceso a vivienda o departamento, salas y comedores cocinas y areas de servicio:
0,90 metros.

b) Dormitorios: 0,80 metros.

c) bafos: 0,70 metros.

Articulo. 227. Antepechos. - Para ventanas que presupongan peligro de caida la altura
minima de antepechos sera de 0,90 metros medidos desde el nivel de piso terminado del
local. En caso de que dicha altura sea inferior a la indicada, el proyectista disefara
adoptando medidas de seguridad.

Articulo. 228. Estacionamientos. - Toda vivienda dispondra de espacio para un
estacionamiento de vehiculo como minimo, el nimero de puestos de estacionamientos por
unidad de vivienda, estara de acuerdo a lo que indica esta ordenanza.

Articulo. 229. Dimensiones minimas en patios de iluminaciéon y ventilacion para
locales en viviendas. -

a) Todo local podra recibir aire y luz directamente desde el exterior por medio de patios
interiores de superficie minima de 9 metros cuadrados, ninguna de cuyas
dimensiones laterales sera menor de 3 metros hasta una altura maxima de tres
pisos.

b) Cuando se trate de patios interiores en edificios multifamiliares de mayor altura, el
lado menor de estos debera ser por lo menos igual a la tercera parte de la altura total
del paramento vertical que lo limite. Considerando hasta 6 metros la dimension
minima para el lado menor. Si esta altura es variable, se tomara el promedio.

Articulo. 230. Corredores o pasillos (referencia NTE INEN 2 247). - Los corredores y
pasillos en el interior de las viviendas, deben tener un ancho minimo de 0,90 metros en
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edificaciones de vivienda multifamiliar la circulacion comunal tendra un ancho minimo de
1,20 metros de pasillo.

Articulo. 231. Escaleras. -

a) Las escaleras interiores en viviendas unifamiliares tendran un ancho libre minimo de
0,90 metros incluidos pasamanos y se permitiran gradas compensadas y de caracol
(areas menores a 100 metros cuadrados).

b) En edificios de apartamentos el ancho minimo de la escalera comunal sera de 1,20
metros incluidos pasamanos.

c) El ancho de los descansos sera igual a la medida reglamentaria de |la escalera.

d) En sétanos, desvanes y escaleras de mantenimiento el ancho minimo sera de 0,80
metros.

e) Las dimensiones de las huellas seran el resultado de aplicar la férmula 60< (2ch +h)
<64, donde ch= contrahuella y h= huella. En este caso, la huella no sera menor a

0,26 metros.
SECCION SEGUNDA
EDIFICIOS DE COMERCIOS Y OFICINAS
Articulo. 232. Alcance. - Los edificios destinados a comercios, oficinas, centros

comerciales o locales comerciales que sean parte de edificios de uso mixto, cumpliran con
las disposiciones contenidas en esta seccion, a mas de las pertinentes de la presente
Ordenanza.

Articulo. 233. Galerias. -

a) En centros comerciales se entendera por galeria el espacio interior destinado a la
circulacion del publico, con locales comerciales a uno o ambos lados

b) Las galerias que tengan acceso por sus dos extremos, hasta los 80 metros de
longitud, deberan tener un ancho minimo de 4 metros, por cada 20 metros de
longitud adicional o fraccién, el ancho debera aumentar 1 metro.

c) Cuando la galeria tenga un espacio central de mayor ancho y altura, la longitud se
medira desde cada uno de los extremos hasta el espacio indicado, aplicandose en
cada tramo la norma sefialada anteriormente.

d) En el caso de galerias ciegas, la longitud maxima permitida sera de 30 metros y el
ancho minimo de 6 metros, por cada 10 metros de longitud en exceso o fraccion, se
debera aumentar 1 metro de ancho.

Articulo. 234. Mezanine. - Un mezanine puede ubicarse sobre un local y se considera
como piso al calculo de altura de edificacion.

Articulo. 235. Ventilacion. -

a) La ventilacién de locales habitables de caracter comercial y locales de oficinas se
podra efectuar por las vias publicas o particulares, pasajes y patios, o bien por
ventilacion cenital para lo cual debera circular libremente el aire sin perjudicar
recintos colindantes. El area minima de estas aberturas sera del 8% de la superficie
util de planta del local.
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b) Los locales de oficinas y comerciales que tengan acceso por pasillos o por galerias
comerciales cubiertas deberan ventilarse por ductos o por medios mecanicos,
cumpliendo con lo establecido en esta ordenanza.

Articulo. 236. Servicios de sanitarios en oficinas. - Todo local destinado a oficinas, con
area de hasta 100 metros cuadrados dispondra de un cuarto de bafio equipado con un
inodoro y un lavamanos. Por cada 100 metros cuadrados de oficinas en exceso o fraccion
mayor de 20 metros cuadrados, se incrementara un cuarto de bafio de iguales
caracteristicas al sefialado inicialmente.

Articulo. 237. Servicios sanitarios en comercios. - Todo local comercial hasta 50 metros
cuadrados de area neta, dispondra de un cuarto de bafio equipado con un inodoro y un
lavamanos. Cuando el local supere los 100 metros cuadrados dispondra de dos cuartos de
bafio de las mismas caracteristicas anteriores.

Articulo. 238. Servicios sanitarios para el publico en comercios. -

a) Los edificios destinados a comercios con mas de 1.000 metros cuadrados de
construccion dispondran de servicios sanitarios para el publico, debiendo estar
separados los de hombres y mujeres, y estaran ubicados de tal manera que no sea
necesario subir o bajar mas de un piso para acceder a ellos.

b) El niumero de piezas sanitarias, estara determinado por la siguiente relacién: Por los
primeros 400 metros cuadrados, o fraccion de superficie construida se instalaran un
inodoro, un urinario y un lavamanos y un inodoro y un lavamanos para mujeres.

c) Por cada 1.000 metros cuadrados, o fraccion excedente de esta superficie, se
instalara un inodoro, un lavamanos y dos urinarios para hombres y dos inodoros y un
lavamanos para mujeres.

Articulo. 239. Servicios sanitarios para el publico en oficinas. - En las areas de oficina
cuya funcién sea de servicio publico, se dispondra el doble de nimero de piezas sanitarias
sefaladas.

Articulo. 240. Servicio médico de emergencia. - Todo comercio con area de ventas de
mas de 1.000 metros cuadrados y todo centro comercial deberan tener un local destinado
a servicio médico de emergencia, dotado del equipo e instrumental necesarios para
primeros auxilios, con un area minima de 36 metros cuadrados.

Articulo. 241. Dimensiones de puertas. - Se adoptaran las siguientes dimensiones:
Altura minima: 2,10 metros. Los anchos minimos seran los siguientes:

a) Acceso a comercios individuales: 0,90 metros
b) Comunicaciéon entre ambientes de comercio: 0,90 metros

c) Bafios: 0,80 metros y 0,90 metros para minusvalidos, seglin norma NTE INEN
2309:2000.

Articulo. 242. Estacionamientos en comercio y oficinas. -
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a) Se debe proveer de un estacionamiento por cada 100 metros cuadrados de
construccion, para locales individuales de hasta 200 metros cuadrados.

b) Los parqueaderos en el caso del eje urbanistico EJE E-35 podran ser emplazados
en el retiro frontal, lateral y subterraneos.

SECCION TERCERA
EDIFICIOS PARA EDUCACION

Articulo. 243. Norma general. -

a) Solamente previo al informe favorable de la Direccién de Planificacion y Gestion
Territorial, se autorizara la apertura de centros de educacion en locales existentes no
planificados para Centros Educativos.

b) Todo local que previo informe de la Direccién de Planificacién y Gestion Territorial se
autorizare para el funcionamiento de locales para educacién en edificios existentes,
debera cumplir con todos los requisitos y normativas vigentes en esta Ordenanza vy
en lo dispuesto en el PDOT a través de su herramienta PUGS en lo referente al Uso
del Suelo.

Articulo. 244. Edificios de educacion superior. - Los edificios destinados a la ensefianza
superior deberan someterse a todas las normas de esta Ordenanza y lo establecido en el
uso del suelo del PUGS. La localizacion de estos centros de educacién superior sera
aprobada por la Direccion de Planificacion y Gestion Territorial, para lo cual el interesado
presentara los siguientes documentos:

a) Informe de aprobacion de la Universidad o Instituto superior por parte de la
SENESCYT o Instituciéon competente.

b) Informe de Normas particulares.

c) Estudio de impacto urbano.

d) Informe favorable de las empresas prestadoras de servicios basicos.

Articulo. 245. Edificios de educaciéon pre-primaria, primaria y media. - Los edificios
gue se construyan o destinen a la educacion pre-primaria, primaria y media se sujetaran a
las disposiciones de esta seccion a mas de las pertinentes de la presente Ordenanza.

Articulo. 246. Distancia minima y criterios para su localizacidon. - Para las nuevas
implantaciones de establecimientos educacionales en el cantén El Tambo debera observar
distancias minimas entre establecimientos, a los radios de influencia constantes en el
apartado referido a equipamiento comunal de la presente normativa, la que regira a partir
del equipamiento sectorial, pudiendo ubicarse a una distancia minima de 1.000 metros de
cualquier edificacion escolar y su acceso principal sera necesariamente a través de una via
colectora o local no inferior a 12 metros de ancho.

Articulo. 247. Accesos. - Los edificios para educacion, tendran por lo menos un acceso
directo a una calle o espacio publico cuyo ancho dependera del flujo de personas. Cuando
el predio tenga dos o mas frentes a calles publicas, el acceso se lo hara por la via de
menor trafico vehicular.

Articulo. 248. Locales para la ensefianza. - Los locales destinados para aulas o salas de
clase, deberan cumplir las siguientes condiciones particulares:
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1. Altura minima entre el nivel de piso terminado y cielo raso: 3 metros libres.
2. Area minima por alumno: Pre-primaria 1.00 metros cuadrados por alumno Primaria
y secundaria: 1,20 metros cuadrados por alumno.

3. Capacidad maxima: 40 alumnos.
4. Distancia minima medida entre el pizarréon y la primera fila de pupitres: 1,60
metros libres, y longitud maxima entre el pizarrén y la ultima fila de pupitres 8 metros.
Articulo. 249. Laboratorios, talleres y afines. - Para los locales destinados a

laboratorios, talleres y afines, sus areas y alturas minimas estaran condicionados al
numero de alumnos y equipamiento requerido, considerando las normas minimas descritas
en el numeral anterior.

Articulo. 250. Auditorios, gimnasios y otros locales de reunién. - Todos los locales
destinados a gimnasios, auditorios y afines cumpliran con todo lo especificado en la
Seccion referida a “Salas de espectaculos”.

Articulo. 251. Salas de clases especiales. - Las salas de clase donde se almacenen,
trabajen o se use fuego, se construiran con materiales contra incendio y dispondran de
suficientes puertas de escape, para su facil evacuaciéon en casos de emergencia. Se
observara con especial cuidado las normas de proteccidon contra incendios.

Articulo. 252. Areas minimas de recreacién. - Los patios cubiertos y los espacios libres
destinados a recreacion cumpliran con las siguientes areas minimas:

a) Pre-primaria 1,50 metros cuadrados por alumno.

b) Primaria y secundaria 5 metros cuadrados por alumno y en ningln caso sera menor
a 500 metros cuadrados.

c) Concentrados o dispersos en un maximo de dos cuerpos en proporcion maxima
frente-fondo 1:3.

d) Ademas, contaran con galerias o espacios cubiertos situados a nivel de las aulas,
para su uso cuando exista mal tiempo, con una superficie no menor de la décima
parte de la superficie exigida de los patios.

€) Los locales para primaria y educacién media, deberan contar como minimo, con una
superficie pavimentada de 15 por 30 metros destinada a una cancha multiple, la cual
podra ser imputada a la superficie exigida del patio.

f) Cuando un establecimiento educativo atienda ademas a la seccién pre-primaria
debera contar con un patio independiente para uso exclusivo de esta seccién.

g) Los locales de estas edificaciones que alberguen un nimero mayor a 100 alumnos y
los destinados a jardines de infantes o primero y segundo grados, estaran situados
Unicamente en la planta baja.

Articulo. 253. Patios de piso duro. - Los espacios de piso duro, seran pavimentados
perfectamente drenados y con una pendiente maxima de 3 % para evitar la acumulaciéon
de polvo, barro y estancamiento de aguas lluvias o de lavado.

Articulo. 254. Servicios sanitarios. -

a) Las edificaciones estaran equipadas con servicios sanitarios separados, para el
personal docente y administrativo, alumnado y personal de servicio.
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b) Los servicios sanitarios para los alumnos estaran agrupados en baterias de servicios
higiénicos independientes para cada sexo y estaran equipados de acuerdo a las
siguientes relaciones:

HOMBRES MUJERES

INODOROS URINARIOS INODOROS

1 Inodoroy 1lav r I an i ifi
PRE PRIMARIA| odoro y 1lavabo po cad‘a 1Q alumnos, seran instalados a escala de los nifios y se
relacionaran directamente con las aulas de clase

NIVEL

PRIMARIA 1 por cada 30 alumnos 1 por cada 30 alumnos 1 por cada 20 alumnas

MEDIA 1 por cada 40 alumnos 1 por cada 40 alumnos 1 por cada 20 alumnas

1 lavabo por cada dos inodoros (se puede tener lavabos colectivos)
Se dotara de un bebedero higiénico por cada 100 alumnos (as)

Dotacidn de servicios sanitarios en funcion del nivel de instruccion

Articulo. 255. Materiales inflamables y otros. - Se prohibe el almacenamiento de
materiales inflamables, excepto las cantidades aprobadas para el uso en laboratorio,
enfermerias y afines, que deberan hacerlo en recipientes cerrados y en lo posible en
locales separados de seguridad.

Articulo. 256. Servicio médico. - Toda edificacion para educacion debera estar equipada
de un local destinado a servicio médico de emergencia para primeros auxilios minimo de
24 metros cuadrados y un adicional de 12 metros cuadrados para servicio dental, y
contendra consultorio, sala de espera y 1/2 bafno.

Articulo. 257. Bar estudiantil. -

a) Por cada 180 alumnos se dispondra de un local con area minima de 12 metros
cuadrados, con un lado minimo de 2,40 metros con un fregadero incluido.

b) Los pisos seran de material ceramico antideslizante.

c) Las paredes estaran revestidas de ceramica lavable hasta una altura de 1,80 metros.
Estaran localizados a una distancia no menor de 3 metros de las aulas y
preferentemente vinculado a las areas recreativas.

Articulo. 258. Conserjeria. - La vivienda de conserje cumplira con todo lo especificado en
esta normativa, respecto a vivienda de un dormitorio.

Articulo. 259. Distancias entre bloques. - Las distancias minimas entre bloques, se
regiran de acuerdo a la siguiente relacién:

a) Para una sola planta: 3 metros libres.
b) A partir del primer piso alto, la distancia se incrementara en 1,50 metros libres por
cada piso adicional.

Articulo. 260. Puertas. - Las puertas tendran un ancho minimo util de 0,90 metros para

una hoja, de 1,20 metros para dos hojas, y se abriran hacia el exterior, de modo que no
interrumpan la circulacién.
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Articulo. 261. Escaleras. - Ademas de lo especificado en el apartado referido a
“Circulaciones” de la presente Ordenanza, cumplirdan con las siguientes condiciones:

a)

b)

c)

d)

e)

g)

h)

i)
)

Sus tramos deben ser rectos, separados por descansos y provistos de pasamanos
por sus dos lados.

El ancho minimo util sera de 1,80 metros libres por cada 180 alumnos o fraccién.
Cuando la cantidad de alumnos fuere superior, se aumentara el numero de
escaleras, segun la proporcion indicada.

El nimero de alumnos se calculara de acuerdo con la capacidad de las aulas a las
que den servicio las escaleras.

La iluminacién y ventilacién de las cajas de escaleras, cumpliran con lo dispuesto en
esta Ordenanza. Las escaleras a nivel de planta baja, comunicaran directamente a
un patio, vestibulo o pasillo.

Las puertas de salida, cuando comunigquen con escaleras, distaran de éstas, una
longitud no menor a una vez y medio el ancho util del tramo de escaleras y abriran
hacia el exterior.

En los establecimientos nocturnos, las escaleras deberan equiparse con luces de
emergencia, independiente del alumbrado general.

Contaran con un maximo de 18 contrahuellas entre descansos.

Tendran una huella no menor a 0,28 metros ni mayor de 0,34 metros y una
contrahuella maxima de 0,16 metros para escuelas primarias y de 0,18 metros para
secundarias.

Ninguna puerta de acceso a un local, podra colocarse a mas de 25 metros de
distancia de la escalera que le dé servicio.

Las escaleras deberan construirse integramente con materiales contra incendio.

Articulo. 262. Pasillos. -

a)

b)
c)

El ancho de pasillos para salas de clase y dormitorios, se calculara de acuerdo al
inciso (b) del articulo anterior, pero en ningtin caso sera menor a 1,80 metros libres.
En el desarrollo de los pasillos no podran colocarse tramos pequefios de escaleras.
Las circulaciones peatonales deberan ser cubiertas.

Articulo. 263. lluminacion. -

a)

b)

o)

d)

La iluminacién de las aulas se realizara por el paramento de mayor longitud, hasta
anchura menores o iguales a 7,20 metros. Para anchuras mayores la iluminaciéon
natural se realizara por ambos paramentos opuestos. Se alcanzara un factor de
iluminacién mayor o igual a 2 %.

Debera disponerse de tal modo que los alumnos reciban luz natural por el costado
izquierdo y a todo largo del local. El area de ventanas no podra ser menor al 20 %
del area de piso del local.

Cuando sea imposible obtener los niveles minimos de iluminacién natural, la luz
diurna sera complementada por luz artificial.

Los focos o fuentes de iluminacién no seran deslumbrantes, se podran utilizar
difusores o pantallas, y se distribuiran de forma que sirvan a todos los alumnos.

Los niveles minimos de iluminaciéon en locales educativos se regiran por el siguiente
cuadro:

TIPO DE LOCAL NIVEL MiNIMO DE ILUMINACION (LUX)
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Corredores, estantes o anaqueles de biblioteca 70
Escaleras 100
Salas de reunion, de consulta o comunales 150
Aulas de clase y lectura; salas para examenes; tarimas o

plateas; Bibliotecas, oficinas 300
Salas de dibujo o artes 450

Nivel de iluminacion por tipo de local

Articulo. 264. Ventilacion. - Debera asegurarse un sistema de ventilacién cruzada. El
area minima de ventilaciobn sera equivalente al 40 % del area de iluminacion
preferentemente en la parte superior y se abrira facilmente para la renovacion del aire.

Articulo. 265. Volumen de aire por alumno. - Los locales de ensefianza deberan proveer
el volumen de aire, no menor a 3,50 metros cubicos por alumno.

Articulo. 266. Asoleamiento. - Los locales de ensefanza deberan tener la proteccién
adecuada para evitar el asoleamiento directo durante las horas criticas, ademas de una
adecuada orientacién respecto del sol de acuerdo al tipo de actividad.

Articulo. 267. Condiciones acusticas. - El disefio de los locales para ensefianza debera
considerar que el nivel de ruido admisible en el interior de las aulas no sera superior a 42
Db (A) y los revestimientos interiores seran preferentemente absorbentes para evitar la
resonancia.

Articulo. 268. Estacionamientos. - El nimero de puestos de estacionamientos para
edificios de educacién se calculara de acuerdo a lo especificado en el apartado referido a
estacionamientos de esta Ordenanza.

SECCION CUARTA
EDIFICIOS PARA SALUD

Articulo. 269. Alcance. - Para efectos de esta Ordenanza, se consideraran edificaciones
de salud, las destinadas a brindar prestaciones de salud, conforme a la clasificacion del
Ministerio de Salud Publica, para fomento, prevencion, recuperacion y/o rehabilitacion en
forma ambulatoria o internamiento como: hospitales, centros médicos, clinicas privadas,
centros de rehabilitacién y otras de uso similar.

Los establecimientos hospitalarios deberan ocupar la totalidad de la edificacién. No se
permitira otros usos compartidos. El disefio, dimensiones minimas y construccién de estas
edificaciones cumpliran, ademas, con los requisitos pertinentes a lo estipulado para
accesibilidad de personas con discapacidad. La localizacion de estos centros de salud sera
aprobada por la Direccién de Planificacién y Gestion Territorial, para lo cual el interesado
presentara los siguientes documentos:

a) Informe de aprobacién o factibilidad por parte del Ministerio de Salud.

b) Estudio de impacto urbano, radios de influencia.

c) Informe favorable de las empresas prestadoras de servicios basicos.
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Articulo. 270. Permiso de funcionamiento. - Ninguna de las edificaciones sefaladas en
este articulo podran abrirse al publico antes de obtener el permiso de funcionamiento
extendido por la autoridad municipal respectiva, previa inspeccién y aprobacion de la obra
y demas instalaciones.

Articulo. 271. Distancia minima y criterios para localizaciéon. - Los nuevos
establecimientos de salud a implantarse en el cantén El Tambo observaran como distancia
minima entre ellos los establecidos como radio de influencia en el apartado referido a
equipamientos constantes en esta Ordenanza.

Articulo. 272. Salas de enfermos. -

a) La capacidad maxima por sala, debe ser de 6 camas para adultos, y para nifios un
maximo de 8 camas, debiendo disponer de un bafio completo.

b) ElI 10 % del total de camas de las salas, sera para aislamiento; en pediatria este
porcentaje correspondera al 20 %.

c) El area minima total de iluminacién sera del 20 % del area del piso del local.

d) El area minima total de ventilacion sera el 30 % de superficie de la ventana; esta
area se considera incluida en la de iluminacién.

e) Esto se aplica a todos los locales de hospital, excluyendo las areas especificas que
por asepsia no permiten el contacto con el medio ambiente, con el exterior, o por su
funcionalidad especifica, como camaras obscuras, y otros.

f) Las salas de aislamiento, tanto para enfermedades infectocontagiosas, como para
quemados, deberan tener una antecamara o filtro previo con un lavabo y ropa estéril;
con capacidad maxima de 1 a 2 camas con bafio privado y un area minima de 7
metros cuadrados. en el primer caso y 10 metros cuadrados en el segundo.

g) Las salas de pediatria de 8 cunas, deben tener un lavabo pediatrico y un area de
trabajo que permita el cambio de ropa de nifio. Se debe diferenciar las areas de
lactantes, escolares y pre-escolares.

h) En todas las habitaciones para pacientes, excepto los preescolares, debe existir un
lavabo fuera del bafio, accesible al personal del hospital.

i) Para las salas de Neonatologia, deberan observarse los requisitos senalados por el
Ministerio de Salud Publica.

Articulo. 273. Centro quirurgico y centro obstétrico. -

a) Estas areas son asépticas, deben disponer de un sistema de climatizacion, para el
ingreso hacia el centro quirdrgico y/o obstétrico debera tomarse en cuenta un
espacio de transferencia de paciente y personal. Por cada quiréfano deben existir 2
lavabos quirtrgicos, pudiendo compartirse.

b) Se requiere un quiréfano por cada 50 camas.

c) Dependiendo de la clase de servicios que se va a dar, se requerira de quiréfanos de
traumatologia con apoyo de yesos, otorrinolaringologia y oftalmologia con
microscopios especiales.

d) El area minima para quiréfano sera de 30 metros cuadrados.

e) El area minima para sala de partos, 2.400 metros cuadrados.

f) La altura del piso a cielo raso de 3 metros como minimo.

g) Todas las esquinas deben ser redondeadas o juntadas a 45 grados; las paredes
deben ser cubiertas de piso a techo con azulejo u otro material facilmente lavable.
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Igualmente, el cielo raso debe ser liso, pintado al 6leo o con un acabado facilmente
lavable, sin decoraciones, salientes o entrantes.

h) No debe tener ventanas, sino sistema de extraccion de aire y climatizacion.

i) Debe tener 2 camas en recuperacion por cada sala de parto o quiréfano, con una
toma de oxigeno y vacio por cada camilla.

i) El disefio de estos centros obstétricos y quirtrgicos, deben limitar el libre ingreso,
pues son zonas aseépticas.

k) El personal debera entrar siempre a través de los vestidores de personal, a manera
de filtros y los pacientes a través de la zona de transferencia.

Articulo. 274. Esterilizacion. -

a) Es un area restringida donde la ventilacion directa no es la conveniente sino por
medios mecanicos, ademas es necesario utilizar autoclave de carga anterior y
descarga posterior.

b) Debe existir por lo menos dos areas perfectamente diferenciadas: la de preparacion
con fregadero y la de recepcioén y depdsito de material estéril.

c) Se exige diferenciar la entrega de paquetes esterilizados, para hospitalizacién centro
quirtrgico y obstétrico.

d) La recepciéon de paquetes a esterilizarse puede ser combinada.

e) El area minima se calculara a razén de 0,90 metros cuadrados. por cama. Puede
disponer de iluminacion natural y/o ventilacion mecanica. El recubrimiento de
paredes, piso y cielo raso debe ser totalmente liso que permita facil limpieza.

Articulo. 275. Curaciones. - Las salas de curaciones tanto en emergencia como en
consulta externa seran igual que los consultorios médicos y con recubrimientos
higienizables.

Articulo. 276. Anatomia patoldgica. - Deberan ser facilmente higienizables con
recubrimiento de azulejos hasta el cielo raso y un area minima de 20 metros cuadrados.

Articulo. 277. Servicios sanitarios. -

a) En las salas de hospitalizacion se considera un bafo completo por cada 6 camas,
pudiendo disefiarse con baterias sanitarias para hospitalizaciéon o habitaciones con
bafo privado.

b) En las salas de aislamiento se prevera un bafio completo por habitacién, con
ventilacion mecanica.

c) En las esperas de publico, se 