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EL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL
CANTON BANOS DE AGUA SANTA

CONSIDERANDO:

Que, el articulo 264 de la constitucién'de la Repiblica del Ecuador menciona que "Los
gobiernos municipales tendran las siguientes.competencias exclusivas sin perjuicio de otras
que determine la ley: 1. Planificar-el desarrollo cantonal y formular los correspondientes
planes de ordenamiento territorial,' de manera articulada con la Planificacion nacional,
regional, provincial y parroquial, con-¢l fin de regular el uso y la ocupacion del suelo
urbano y rural. 2. Ejercer el control sobre el'usoy ocupacion del suelo en el cantén." (...)

Que, el articulo 57 del Cddigo Orgénico de Organizacién Territorial, Autonomia y
Descentralizacion establece "Atribuciones del concejo municipal.- Al concejo municipal le
corresponde: a) El ejercicio de la facultad normativa en las materias de competencia del
gobierno auténomo descentralizado municipal, mediante la expedicion de ordenanzas
cantonales, acuerdos y resoluciones; (...)

(..) w) Expedir la ordenanza de construcciones que comprenda ‘las especificaciones y
normas técnicas y legales por las cuales deban regirse<en- el-cantén ‘la-construccion,
reparacion, transformacion y demolicion de edificios y.de sus instalaciones: (...)

(..) x) Regular y controlar, mediante la normativa cantonal correspondiente, el uso del
suelo en el territorio del cantdn, de conformidad con las leyes sobre la materia, y establecer
el régimen urbanistico de la tierra; (.1)

Que, en el articulo.ll-de la Ley Organica-de Ordenamiento Territorial Uso y Gestion del
suelo, especificamente en el numeral 3, se indica que "Los Gobiernos Auténomos
Descentralizados municipales y metropolitanos, de acuerdo con lo determinado en esta Ley,
clasificaran todo el suelo cantonal o distrital, en urbano y rural y definirdn el uso y la
gestion del suelo. Ademas, identificaran los riesgos naturales y antropicos de ambito
cantonal o distrital, fomentaran la calidad ambiental, la seguridad, la cohesion'social y la
accesibilidad del medio urbano y rural, y estableceran las debidas_garantias para la
movilidad y el acceso a los servicios basicos y a los espacios publicos de toda la poblacion.
Las decisiones de ordenamiento territorial, de uso y ocupacion-del suelo de este nivel de
gobierno racionalizaran las intervenciones en el territorio de l0s otros niveles de gobierno."

Que, la Ley Organica de Tierras Rurales‘y Territorios Ancestrales.en el Articulo 75 indica
que " Constitucion de la Unidad Productiva Familiar. Se constituye la Unidad Productiva
Familiar, como una unidad basica de produecion agraria, cuya extension la definird la
Autoridad ‘Agraria Nacional encada-zona agroecoldgica, conforme con las condiciones
biofisicas, acceso a servicios e infraestructura productiva existente. La produccion de esta /
Unidad debera generar ingresos suficientes para lareproduccion familiar, pago dela tierra y
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utilidad para mejorar su sistema de produccién y la calidad de vida familiar. Los Gobiernos
Auténomos Descentralizados tomaran encuentra la Unidad Productiva Familiar como
unidad de medida para la gestion de la tierra rural de conformidad con esta Ley y su
reglamento.

Que, durante la presente administracion Municipal. el marco legal que regula tanto la
estructura administrativa del Estado, asi-como las competencias exclusivas, concurrentes y
compartidas de las diferentes Instituciones Publicas, entre las que figuran los Gobiernos
Auténomos Descentralizados Municipales, han variado notablemente conforme asi se
desprende de la Constituciénde la Repiblica expedida por la Asamblea Constituyente en el
afio 2008, del~Cédigo Organico _de ' Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacién (COOTAD), del codigo Orgénico de Planificacion y Finanzas Publicas,
la Ley Organica de Ordenamiento Territorial Uso y Gestion del Suelo, la Ley Organica de
Tierras Rurales y Territorios ancestrales, y de la Ley Orgénica de Participacion Ciudadana
expedidos en el afio 2010, entre otras;

Que, este nuevo marco legal tornd obligatorio la realizacion la Ordenanza de Uso,
Ocupacion y Habilitacion del Suelo del Cantén Bafios de Agua Santa, mismo que en efecto
ha desarrollado el Departamento de Planificacion y Administracion Territorial del
GADBAS;

Que, para la vigencia del trabajo referido se requiere la expedicién de una ordenanza que
recoja las anteriores y nuevas regulaciones que demanda este el huevo marco normativo del

pais, y:
En uso de las atribuciones previstas en la Constitucion y'la Ley, expide la presente:

ORDENANZA DE USO, OQUPA(:I()N Y HABILITACION DEL SUELO DEL
CANTON BANOS DE AGUA SANTA

CAPITULO1

GENERALIDADES, VIGENCIA, AMBITO DE APLICACION Y DEFINICIONES

Art.1. Generalidades.-El Gobierno Auténomo Descentralizado del Cantén Bafios de
Agua Santa "GADBAS" esta facultado a formular la normativa técnica territorial y
urbanistica para la utilizacion del suelo segin densidad de poblacion, porcentaje de terreno
que pueda ser ocupado por construcciones, asi como las caracteristicas y ¢l destino de éstas;
y tomara en cuenta lo previsto en los literales a y b del Art. 55 del COOTAD;

Art.2. Alcances.-Las disposiciones de ‘esta ordenanza alcanzan y rigen todos aquellos
asuntos relacionados directa o indirectamente con el uso y ocupacion del suelo, la apertura
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y ensanche de vias publicas, la subdivision o habilitacion del ‘suelo. los volimenes
edificables, el tejido urbano, la preservacion de los ambitos: historicos,  arquitectonicos,
ambientales y paisajisticos y con todos aquellos aspectos que tengan relacion con el
ordenamiento territorial del Canton Bafios de Agua Santa,

Art.3.-Vigeneia.- El Plan de Desarrollo y ‘Ordenamiento Territorial de Bafos de Agua
Santa, que’ se conocerd por sus siglas “PDOT-GADBAS-2027", es el instrumento de
planificacion territorial del Gobierno Autdnomo-Descentralizado Municipal Bafos de Agua
Santa; y la presente ordenanza municipal tendrd-fa misma vigencia establecida para el
PDOT-GADBAS-2027, que segun la Ordenanza que Aprueba la Actualizacion del Plan de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial de Canton Bafios de Agua Santa, en su articulo 5
menciona que es hastael aio 2027.

Art.4.- Ambito de Aplicacién.-Las disposiciones de esta ordenanza se aplican a la
propiedad privada, pablica y a la de las personas de derecho piblico, cualquiera fuere la
afectacion de sus bienes.

El Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial PDOT-GADBAS-2027, asi como las
disposiciones de la presente ordenanza que lo contiene, son-de fuerza obligatoria general y
de aplicacion en todo el territorio cantonal. En consecuéncia, toda intervencion en el uso,
ocupacion, utilizacién y division del suelo que se realice en el.cantdn, se regird por estas
disposiciones.

Respecto del uso de la tierra, no se podran efectuar constrtcciones, movimientos de tierra,
destruccion de bosques o zonas arborizadas o dar cualquier uso que estuviere en pugna con
la calificacion. urbanistica” correspondiente @ un predio, determinada en la presente
ordenanza, como en el PDOT-GADBAS-2027.

Para el caso de edificios e instalaciones existentes con anterioridad a la vigencia del PDOT-
GADBAS-2027"y de esta ordenanza, que se hallen afectados por el mismo, no podran
realizarse en ellos obras de reparacion, mejoramiento u otras de mantenimiento-que eleven
el valor de la propiedad, salvo pequefias reparaciones, que exigieren la higiene.o el ornato
de los mismos. y aln estas, se efectuaran si no excedieren del diez pot ciento (10%) del
costo de la construccion.

Art. 5.-Instrumentos dela presente ordenanza.-la presente Ordenanza es instrumento
para cumplir lo establecido en el PDOT-GADBAS-2027y. a su vezlos instrumentos que
ayudan a cumplir esta normativa son-los siguientes mapas, \que, pertenecen a PDOT-
GADBAS-2027 y los que se han ¢reado para aplicacion de esta normativa; y son:

Del PDOT-GADBAS-2027
Mapa No.5 Uso Potencial Agroecoldgico
Mapa No.27 Riesgos. Voleanicos
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Mapa No.28 Riesgos Volcéanicos - Poblados

Mapa No.29 Movimientos - Masa

Mapa No.71 Concesiones Mineras

Mapa No.89 Zonas Urbanos y Crecimiento-Urbano
Mapa No0.90 Limites Urbanos.

Mapa No.91 Zonas Homogéneas (de la matriz)

Mapa No0.92 De Zonas y Sectores (de la matriz)
Mapa No.93 Codificacion (de la matriz)

Mapa No.94 Alturas (de la matriz)

Mapa No.95 Diagrama Lotes Minimos

Mapa No.96 Fotos Georeferenciadas

Mapa No.97 Identificacionde Centralidades (de la matriz)
Mapa No.98 Modelacion de Pendientes (de la matriz)
Nuevos

Mapa No. 100 Clasificacién del Suelo

Mapa No. 101 Uso y Ocupacion de suelo Bafios Matriz
Mapa No. 102 Uso y Ocupacion de suelo Ulba

Mapa No. 103 Uso y Ocupacion de suelo Lligua
Mapa No. 104 Uso y Ocupacion de suelo Rio Verde.
Mapa No. 105 Uso y Ocupacion de suelo Rio Negro.
Mapa de Zonas Rurales de Explotacion Minera.

Art.6.- Definiciones.- Las palabras y expresiones de esta ordenanza se regulan por las
reglas del lenguaje comun salvo las que se definen a continuacion que tienen los siguientes

significados sin perjuicio de las aclaraciones que realice la reglamentacion:

a) Relativos al Uso

Ampliar: Modificar un edificio aumentando la superficie y/o el volumen edificado:
modificar una instalacion aumentando la capacidad productiva de la existente.

Coeficiente de ocupacion del suelo (C.0.S.): Es la relacion entre el drea maxima de
edificacién en planta baja y édrea de lote. Los coeficientes de ocupacion del suelo tienen
caracter de maximos.

Coeficiente de ocupacion del suelo total (C.0.S.T.): Es la relacion entre el drea maxima
permitida de edificacién a partir del nivel natural.del terreno y el 4rea del lote. En el caso de
parcelas intermedias con frente a dos o mds calles y que a dichos frentes les correspondan
distintos coeficientes de ocupacion, el C.O.S.T. de aplicacion sera el promedio ponderado
de los Coeficientes de Ocupacién Total por. la longitud de cada uno de los frentes de la
parcela.
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Reconstruir: Edificar de nuevo y en el mismo lugar lo que antes estaba. Rehacer una
instalacion.

Reformar: Modificar un edificio sin aumentar el volumen edificado y sin cambiar su uso y
destino. Modificar una instalacion sin aumentar la.capacidad productiva.

Transformar: Modificar un edificio o instalaciéon a fin de cambiar su uso o destino, sin
ampliar.

Uso: El uso'de un inmueble es la funcidon o destino para el cual el terreno, el edificio o
estructura asentado en €l, ha sido diseiiado, construido, ocupado, utilizado o mantenido.

Uso complementario: El destinado a satisfacer, dentro de la misma parcela, funciones
necesarias para el desarrollo del uso principal.

Uso condicionado: El que esta sujeto a requisitos de ubicacion, de-tamafio, potencia
instalada, entre otros, seglin cada zona.

Uso no conforme: Cualquier actividad habilitada que se desarrolle en una tnidad de uso en
el momento en que estas normas tenga vigencia .y que no cumpla-eon las mismas segin la
zona de regulacion en que esté ubicado.

Uso no_permitido: El que por sus caracteristicas no/es compatible con el caracter de la
Zona.

Uso permitido: El que-puede implantarse en una zona, seglin las prescripciones de estas
normas.

Usos requeridos: Son aquellos que se consideran complemento necesario de los usos que
se permiten implantar, para asegurar su funcionamiento, evitar molestias y garantizar
fluidez de trénsito.

Uso del suelo: Es el tipo de utilizacion asignado de manera parcial o total'a un terreno o
edificacion.

Uso de suelo principal: Es aquel sefialado como predominante con caracterde obligatorio.
Uso de suelo compatible: Es aquel cuya implantacién puede coexistir con el uso principal
sin perder €ste ninguna de las caracteristicas que le son| propias dentro del sector

delimitado.

Uso de suelo condicional: Es aquel cuya-aprobacién esta supeditada a la aprobacion
Municipal.
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Uso de suelo prohibido: Es aquel que se contrapone o es incompatible al uso principal, por
lo cual se prohibe su implantacion.

Zonificacion: division de un drea territorial en sub-4reas o zonas caracteristicas por su

funcién o actividad determinada, sobre 1a que se‘establece una norma urbana que determina
la forma de ocupacion de los espacios publicas y privados.

b) Relativos al Terreno

Borde superior de quebrada: Es la linea formada por los puntos més altos que delimitan
los lados del cauce de la quebrada.

Cota de la parcela: Cota del nivel que resulte por la construccion de la acera en el punto
medio de la Linea de Fabrica que corresponde al frente de la parcela.

Fajas: se entenderan aquellas porciones de terreno que por sus reducidas dimensiones o por
ser provenientes de rellenos no pueden soportar una construccion independiente de las de
los inmuebles vecinos, ni sea conveniente, de acuerdo con las ordenanzas municipales,
mantenerlas como espacios verdes comunitarios.

Fraccionamiento o subdivision urbana: Se considera fraccionamiento o subdivision
urbana la Divisién de terreno en dos a diez lotes-con frente o aceeso a alguna via publica
existente 0 en proyecto.

Frente de parcela: Linea comprendida entre las divisorias laterales que limita una parcela
con la via o lugar publico.

Fraccionamiento agricola: Considerase fraccionamiento agricola el que afecta a terrenos
situados en zonas rurales destinados a cultivos o explotacién agropecuaria. De ninguna
manera se podra fraccionar bosques, humedales y otras 4reas consideradas ecolégicamente
sensibles de conformidad con la ley.

Esta clase de fraccionamientos se sujetaran a esta ordenanza, a las leyes agrarias y al plan
de Desarrollo y ordenamiento territorial cantonal aprobado por el concejo-Municipal.

Habilitacion del suelo: subdivision del suelo en 2 0 mas lotes, sean fraccionamiento o
urbanizacion.

Linea divisoria lateral de la parcela: La que intercepta la Linea de Fébrica con la Linea
divisoria de fondo.

Linea divisoria de fondo de la parcela: La correspondiente al o a los lados opuestos al
que coincide con la Linea de Fabrica de la parcela.
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Linea de Fabrica (L.F.): Linea que deslinda la parcela de la yia puiblica actual o la linea
sefialada por el Gobierno para la futura via piblica.

Linea de Edificacién (L.E.): La que limita el 4rea edificable de la parcela en el frente de la
misma. Dicha linea coincidird con la Linea de Fébrica salvo cuando se exigiera retiro
obligatorio,

Linea de Fabrica de Esquina (L.F.E.): Linea determinada por estas normas para delimitar
la via publica en las esquinas en el encuentro de dos Lineas de Fébrica.

Lotes: se entenderd aquél terreno en el cual, de acuerdo con las ordenanzas municipales,
sea posible levantaruna construccion independiente de las ya existentes o por levantarse en
los terrenos veeinos.

Ochava:Recursourbanistico que consiste en unir con una linea oblicua los lados de las
manzanas en sus esquinas, eliminandose éstas, con el objetivo de mejorar la circulacion y
su visibilidad yampliar los cruces, lo que provoca que las parcelas situadas en esos lugares
tengan circunstancias fisicas especiales.

Parcela: Superficie indivisa de terreno designada como, tal-en planos registrados por la
autoridad competente.

Parcela de esquina: La que tiene por lo menos dos lados adyacentes sobre distintas vias
publicas.

Parcela intermedia: Aquella que no es “parcela de esquina”.

Reestructuracion de lotes: comprende un nuevo trazado de parcelaciones defectuosas, que
podra imponerse obligatoriamente con alguno de estos fines:

a) Regularizar la configuracion de los lotes; y.

b) Distribuir equitativamente entre los propietarios los beneficios y cargas de la ordenacién
urbana.

¢) Relativos al Tejido Urbano

Ancho de via: Es la distancia horizontal de la zona de use ptblico comprendida entre las
lineas de fabrica. Que constituye la calzada‘y las aceras.

Acera.- Es la parte lateral de la via publica,<comprendida entre la linea de fabrica y la
calzada, destinada al transito de peatones.
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Altura de la edificacion: Es la distancia méaxima vertical permitida en la zonificacion. Los
elementos arquitecténicos que no tengan otra funcion excepto la de decoracion deben
excluirse para el propésito de medir alturas. Si el edificio no tiene directamente frente a la
calle, debe considerarse sobre el nivel promedio del terreno contiguo.y circundante al
edificio.

En el caso de techos inclinados, hasta el punto donde la superficie exterior del muro
intercepta la superficie acabada del techo inclinado, cuyas pendientes no excedan el 30% de
inclinacién(interseccion entre la mamposteria y el alero).

Se medir4 desde la-mitad del frente del lote. En los predios con desnivel, la altura de la
edificacion serd paralela al nivel natural del terreno. En la altura maxima se excluye el
subsuelo, los tanques de agua, tapa gradas, cajas de ascensor y mecanicos.

Altura de la fachada: Medida vertical de la fachada principal, tomada sobre la Linea de
Fébrica o la Linea de Edificacién, a partir de la cota de la parcela.

Alicuota: Es el porcentaje de 4rea de construccion que tiene una unidad de la edificacion,
respecto a la edificacion total vendible lo cual determina derechos y obligaciones. Es decir,
es la determinacion de un érea construida cubierta o no, representada porcentualmente.

Area bruta urbanizable: Es la que corresponde al total del predio por urbanizar.

Area neta urbanizable: Es el resultante de descontar del éarea bruta, las areas
correspondientes a afectaciones por derechos de vias, equipamientos, de drea proteccion
natural y servicios plblicos (servidumbre de paso de lineas de alta tension, oleoductos,
entre otros).

Area de proteccién natural: Es aquella no edificable destinada a la proteccion, control
ambiental y equilibrio ecoléogico, inclusive para la preservacion de rios, riachuelos, esteros,
quebradas o fuentes.

Area no edificable: Es aquella afectada por restricciones fisicas (de riesgo, pendientes que
sobrepasan el 30%), de zonificacién (franjas de proteccién de rfos, esteros, quebradas,
riachuelos; servidumbre de transito de tendidos eléctricos; acueductos, oleoductos, por
derechos de vias) y de proteccion natural.

Area urbana: Es el dtea comprendida dentro de los limites establecidos por la respectiva
ordenanza y donde se permiten usos urbanos.

Area urbana consolidada: Es aquella que estd ocupada al menos en un 70% de su
capacidad.
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Basamento: Parte del edificio construida sobre el nivel del terreno. sobre la cual se
asientan los volumenes sobre elevados y retirados del mismo edificio.

Calzada: Es el 4rea de la via pablica destinada al transito de vehiculos.
Ciclo via: Es el area de via publica destinada-al trafico de bicicletas.
Centro poblado Rural (CPR): Poligono de Intervencion urbanistico en el suelo rural

Edificio: Cualquier estructura construida, para albergar personas, animales o bienes
muebles de cualquierelase’y que esta fija al suelo en forma permanente.

Edificio de perimetro libre o Aislado: Aquel cuyos paramentos desde el nivel del suelo
estan retirados de las lineas divisorias de la parcela, seglin las relaciones.de altura y
distancia establecidas en estas normas.

Edificio de perimetro Semilibre o Pareado: Aquel cuyos paramentos desde el nivel del
suelo, estan retirados de tres de las lineas divisorias de la parcela, seglin las relaciones
altura distancia establecida en cada zona, se adose a un muro divisorio existente o no.

Equipamiento urbano: Son los inmuebles destinados para servicios comunitarios.

Edificio entre medianera o continuo: El que-puede extenderse hasta las lineas divisorias
laterales de la parcela.

Espacio publico: Es el espacio destinado al'uso publico existente por encima de las calles,
avenidas y plazas y del que participan la'vista de las fachadas. los pavimentos, aceras.

Espacio urbane: Espacio aéreo que incluye el espacio publico y el comprendido entre los
volimenes edificados de las parcelas, que proporciona condiciones reglamentarias de
iluminacion y ventilacion a los locales habitables.

Fachada principal: Paramento exterior de un edificio que delimita su volumen hacia la via
pablica, aunque la traza del mismo no coincida con la Linea de Fabrica o con la Linea de
Edificacion.

Linea de fabrica: Lindero entre un lote y las dareas de uso publico.

Linea de frente interno: Traza del plano que limita la edificacion permitida en una parcela
con el espacio libre de manzana.

Linea interna de basamente: Traza del plano que limita la edificacion permitida del
basamento con el centro-libre de manzana.
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indice de habitabilidad: Relacion que expresa la cantidad de metros cuadrados de
vivienda por persona en una unidad de vivienda.

Manzana: Superficie de terreno delimitada por via publica.

Superficies deducibles: Es aquella superficie de 4drea habitable que se computa en el
cuadro de areas para definir el area util de la edificacién. En el computo de la superficie
edificable y en el coeficiente de ocupacion del suelo total (COST) no se incluira:

1. La superficie cubierta y semicubierta destinada a guarda y estacionamiento de vehiculos
y espacios para carga y descarga;

2. La superficie de la planta baja libre;

La mitad de la superficie de los balcones, porticos, galerias y toda otra superficie

semicubierta;

4. La totalidad de la superficie destinada a instalaciones contra incendio como la caja de
escaleras, sus antecamaras, entre otros, cuando se proyectan para-cumplimentar las
normas contra incendio del codigo de arquitectura;

5. La unidad destinada a vivienda para el encargado del edificio y local para ayudante de
porteria, cuando los mismos resulten exigibles;

6. Tanques de bombeo y reserva; sala de medidores de las instalaciones en general y salas
de méaquinas; pasadizos de ascensor, conductos de ventilacion y/o servicios;

g

Parquizado: Mejora o reconstruccion de un jardin.

Patio apendicular del espacio urbano: Patio generado por entrantes o retiros parciales, de
los cuerpos edificados, abierto por un lado al espacio urbano.

Plano limite: Plano virtual que limita la altura permitida de cualquier punto del edificio.

Planta libre: Planta de un edificio, sin cerramientos perimetrales, que permite la
intercomunicacion del espacio urbano.

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

Superficie cubierta: Total de la suma de las superficies parciales de los locales,
entresuelos, voladizos y pérticos de un edificio, incluyendo la seccién horizontal de muros
y tabiques en todas las plantas, hasta las lineas divisorias laterales de la parcela.

Tejido urbano: Relacion entre los volimenes edificados y el espacio urbano.
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NOS DE AGUA SANTA

Urbanizacion: es la division de un terreno en mas de diez lotes, de acuerdo con el régimen
de propiedad horizontal y la ley de la materia.

Via publica: Espacio de cualquier naturaleza abierto al transito o-librado al uso publico por
el Gobierno € incorporado al dominio-pablico (colectora,‘avenida, calle, callejon, pasaje,

senda o paso, parque. plaza, plazoleta, paseo pliblico).

Volumen edificable: Volumen méaxime que puede construirse en una parcela, seglin las
presentes normas.

Volumen edificado: Volumen total construido en la parcela.

Volumen no conforme: El volumen edificado que no se ajuste a las prescripciones de esta
ordenanza.

Voladizo: Es aquella parte de la edificacion que sobresale de la fachada o da acceso a otros
espacios en una vivienda.

d) Relativos a los Procesos Administrativos

Informe de regulacion urbana (IRU) o Linea de Fabrica: Certificado que contiene las
normas de zonificacion urbana de un predio.

Permiso o licencia de construccion: documento’ otorgado por la Direccion de
Planificacion y Administracion Territorial para ejecttar una obra fisica conforme a normas
establecidas en la ordenanza.

Plano aprobado: Es el grupo de dibujos y especificaciones presentado bajo las presentes
disposiciones para una construccion de un proyecto y debidamente aprobado por la
Municipalidad.

e) Relativos a la Preservacién Ecologica v Proteccion de Fuentes de Agua Para
Consumo Humano

Aguas Residuales: Aguas contaminadas en actividades domésticas (inodoros, cocina,
ducha, etc.) o industriales (fabricas, mecanicas, lavadoras-de autos, etc.)

Antrépico: Relativo a las acciones qué realiza el hombre.
Auto depuracion: Proceso en el cual 1os elementos que conforman el ambiente tales como

el agua, aire, suelo, etc.; tienen la capacidad de asimilarla contaminacion ocasionada por el
hombre.
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Bienes y Servicios Ambientales de los Ecosistemas: Son todos aquellos beneficios que
los ecosistemas proporcionan a la humanidad. Entre estos beneficios tenemos.bienes como
las especies con interés comercial, pesquero; ganadero, agricola o forestal. etc.: y, servicios
como la generacion de agua, la asimilacién de residuos y depuracién de contaminantes, la
fijacion de CO2, la polinizacion de las plantas,-el-placer estético y emocional que brindan
los paisajes; etc. Estos flujos de bienes y servicios son vitales para la economia.

Captacion o Toma de Agua: Obra de ingenieria realizada junto a un rio, riachuelo,
quebrada, entre otros para-desviar una cantidad de agua para luego por tuberias conducirla a
una poblacion.

Cauce: Es un canal natural por donde fluye y circula el agua dentro de una Cuenca
Hidrografica en forma de rio, riachuelo, quebrada. Etc.

Cerca Viva: hileras de arboles o arbustos que sirven como linderos o limites, Pueden o no
estar unidas con alambre de plia para mejorar su funcion.

Cerca Muerta: Cerco de postes de cemento o madera unidos con alambre de pua los
cuales sirven como linderos o limites.

Conservacion: Mantener un elemento-0 recurso de la naturaleza, con la posibilidad de
aprovechar una minima parte de este.

Cuenca Hidrografica: La Cuenca Hidrografica es un-drea natural delimitada por los
puntos mas altos del terreno, desde donde el agua se recoge y fluye a través de una red de
rios superficiales y subterrdneos hacia un rio principal que traslada el agua hacia una
cuenca de mayor tamafio. Las Cuencas (en general) se clasifican jerarquicamente desde la
Unidad de mayor extension que es la Cuenca hidrogréfica, la intermedia que es la Sub
Cuenca Hidrogréfica hasta la de menor extension la Micro Cuenca Hidrografica.

Ecosistema: Formacion vegetal o conjunto de formaciones vegetales y habitats ubicados
entre un rango de altitud de una determinada region geogréfica con pardmetros climéaticos

(lluvia, temperatura, humedad) especificos.

Gestion de Riesgos: Proceso paulatino de adopcion de politicas, estrategias y practicas
orientadas a reducir los riesgos de desastres y minimizar sus efectos.

Margenes: Son las franjas de suelo que van paralelas junto a un rio. Sinénimo de ribera.
Pendiente: Es la inclinacion del terreno.

Preservacion: Mantener inalterado un elemento o recurso de la naturaleza.
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Ribera: Son las franjas de suelo que van paralelas junto a un rio.

Riesgo Socio Natural o Antrépico: Dafios o perdidas probables incitados por accion del
hombre, que de ocurrir ocasionarian un desastre.

Rio: Corriente de agua que nace, circula 'y fluye en una Cuenca Hidrografica.

Vulnerabilidad: Es la susceptibilidad que una poblacion'y los medios que necesita para
vivir, sufran dafios por la accion de un peligro natural (terremoto, inundacién) socio natural
(deforestacion).

ABREVIATURAS

Art.7,-A los efectos de sintetizar la redaccion y simplificar la referencia a conceptos y
normas de preciso significado, se hara uso en la presente ordenanza, de abreviaturas y
siglas cuya equivalencia y significado se detallan a continuacién:

GADBAS: Gobierno Auténoma Descentralizado de Bafios de Agua Santa.

COOTAD: Cédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomfia y-Descentralizacion
Ciudad: Ciudad Bafios de Agua Santa.

PDOT-GADBAS-2027: Plan de Desarrollo-y. Ordenamiento Territorial del Canton Bafios
de Agua Santa convigencia hasta el 2027

COS: Coeficiente de ocupacion del suelo

COST: Coeficiente de ocupacion del suelo total.

MAE: Ministerio del Medio Ambiente Ecuatoriano.

MAGAP: Ministerio de Agricultura, Ganaderia. Acuacultura y Pesca.

MAG: Ministerio de Agricultura y Ganaderia.

CAPITULOII
SUELO Y CLASIFICACION

SECCION 1 )
DEL SUELO Y SU CLASIFICACION GENERAL

Art.8.-El suelo.El suelo se entiende como el soporte fisico territorial, incluido el subsuelo
y el espacio aéreo, de las actividades que realiza la poblacion del'cantén y en el que se
materializan las decisiones y estrategias< territoriales ‘del” Gobierno Auténomo
Descentralizado Bafnos de Agua Santa.

Art.9.- Clases de suelo. Todo el suelo se clasificara en urbano y rural en consideracion a
sus caracteristicas actuales. La clasificacion del suelo es independiente de la asignacion
politico-administrativa de la parroquia como urbanao rural.
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Art.10.-Clasificacion del suelo. El suelo se clasifica en:

1) Suelo Urbano.- se entendera como suelo urbano al que cuente con vias, equipamiento
comunitario, redes de servicios basicos y cuenten con ordenamiento urbano definido y este
ocupado més del 70% del suelo. El suelo urbano se subclasifica en:

a) Suelo Urbano consolidado: Es el suelo ocupado-por asentamientos humanos
concentrados y que posee la totalidad 'de fos servicios, equipamientos e
infraestructura necesarios para’ la - habitabilidad, cuenta con ordenamiento
urbanistico-definido y se encuentra. mayormente edificado. El suelo urbano en el
cantén corresponde al 4rea consolidada de la ciudad que esta destinada a la
implantacién densa de la habitacion, acompafiada de diversas actividades y usos.
Dentro de esta clasificacion el Cantéon Bafios de Agua Santa cuenta con las
siguientes areas urbanas consolidadas: Ver Mapas No.101

b) Suelo Urbano no consolidado: Es el suelo del cantén que se encuentra ocupado
por asentamientos humanos concentrados, estd mayormente edificado pero que no
cuenta con la totalidad de los servicios, equipamientos e infraestructuras y que
necesita de la intervencién municipal y de un adecuado planeamiento. Dentro de
esta clasificacion el Canton Bafios de Agua Santa cuenta con las siguientes areas
urbanas no consolidadas: Ver Mapas No.101

¢) Suelo Urbano de Proteccion: Es el suelo que por sus caracteristicas geograficas,
paisajisticas, ambientales, patrimoniales, o por formar parte de las zonas de utilidad
plblica para la ubicacion de infraestructuras para la provision de servicios publicos
domiciliarios o de las dreas de amenazas y riesgo no mitigable para la localizacion
de asentamientos humanos, tiene restringida la posibilidad de construir o urbanizar.
Ver Mapas No.101

2) Suelo rural.-se entenderd como suelo rural al suelo que es el destinado principalmente a
actividades agroproductivas, extractivas o forestales, o el que por sus especiales
caracteristicas biofisicas o geogréaficas debe ser protegido o reservado para futuros usos
urbanos. Para el suelo rural se subclasifica en:

a) Suelo rural de produccién.-Es el suelo .“rural  destinado a
actividadesagrosilvopastoriles (agricolas, ganaderas y 'forestales).acuicolas y de
aprovechamiento turistico, respetuosas - del ambiente. Consecuentemente, se
encuentra limitada la construccion y. el fraccionamiento.Ver Mapa No.101-105

b) Suelo Rural de expansién: Es el suelo rural que estan en proceso de consolidacion
y que tiene proyectado la-dotacion de infraestructura basica y equipamientos
necesarios para su habitabilidad. Son los asentamientos poblados o centralidades
rurales dedicadas a actividades productivas, especificamente se ubican circundantes
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a las cabeceras parroquiales. los caserios y comunidades de las parroquias rurales.
Dentro de esta clasificacion el Canton Bafios de Agua Santa cuenta con areas
rurales de expansion a los cuales se los ha denominado CPR Ver Mapas No.100-
105

¢) Suelo rural de proteccion Es 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 ningln tipo, que modifiquen su condicion de suelo de proteccion, por
lo que.se encuentra restringida la construccion y el fraccionamiento. El suelo rural
de proteccién-en el-cantén Bafios de. Agua Santa son:

I. Bosques, areas consideradas ecoldgicamente sensibles como el Parque nacional
Llanganates y Parque Nacional Sangay, se incluye ademds las dreas de riesgo que se
suscitan por causas naturales ,movimientos de masa y riesgo volcdnico (no
negociables o no comerciales).Ver Mapas No. 27, 28, 29: y

2. Zonas que posean una clara vocacion agricola.

Art. 11.-Con el fin de garantizar la soberania alimentaria, no*se definird como suelo
urbano o rural de expansion aquel que sea identificado como de.alto valor agroproductivo
por parte de la autoridad agraria nacional. salvo'que exista una autorizacién expresa de la
misma.

a) Suelo rural para aprovechamiento extractivo (no urbanizable). Es el suelo rural
destinado por la autoridad competente, de conformidad con la legislacion vigente, para
actividades extractivas de recursos naturales no renovables, garantizando los derechos
de naturaleza, este suelo esta definido seglin'el catastro de concesiones mineras de la
ARCOM.Ver mapa ZRAE (Ref: Juive Grande-Los Péjaros, La Pampa, Margajitas, El
Topo)

CAPITULO 111
USO DE SUELO

SECCION 1
USOS DEL SUELO URBANO

Art. 12.- Clasificacion de los Usos.-Los usos.del suelo urbano se clasifican en Generales
y Especificos.
a) Generales: Residencial, Comercial, Administrativo, _Industrial. Equipamiento,
Servicios Publicos y Proteccion Ecoldgicas.y,
b) Especificos: se refieren a la particularidad de cada uso general.

Art. 13.-Asignacion de usos de suelo por-categoria: Con el objeto de procurar un
adecuado usodel suelo se-establecen las siguientes Categorias:
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Usos Principales

Usos Complementarios
Usos Condicionados
Usos No permitidos

o 0 0 0

Art. 14.- De las categorias:

a) Usos Principales.-Se considera como principal, al uso del suelo predominante en
una estructura Territorial-Natural y-que determina el destino urbanistico de un érea de
reglamentacion; este uso puede desarrollarse en forma exclusiva, o conjuntamente con
otras actividades compatibles que lo complementen.

b) Usos Complementarios.-Son aquellas actividades afines al funcionamiento del uso
principal, para establecer relaciones entre ellos, optimizar la utilizacién del comercio,
servicios y equipamientos, disminuir los desplazamientos y homogenizar las
oportunidades de acceso a los distintos puntos del territorio.

¢) Usos restringidos o condicionados.- Son aquellos que no siendo necesarios para
el funcionamiento del uso principal y no impactando en él, puede permitirse bajo
determinadas condiciones normativas.

d) Usos no permitidos.-Son aquellos usos que se hallan en contradiecion con el uso
principal de suelo en una estructura urbano-territorial, por generarimpacto urbano o
ambiental negativo,los usos que no estén previstos como principales, complementarios
o restringidos se encuentran prohibidos.

Art. 15.- De los Usos Principales.- Se clasifican por tipos de uso determinados para suelo
urbano y rural:

1) USO DE SUELO RESIDENCIAL.-Es elde inmuebles destinados a vivienda. Pueden ser:

a) Residencial Rl.- corresponde a vivienda de baja densidad (neta) hasta 200
habitantes por hectarea. Son sectores en el que el uso principal es la vivienda y
donde se permite Gnicamente el comercio menor, de escala barrial para
abastecimiento diario, no pudiendo superar el 25% del area construida en planta
baja.

b) Residencial R2.- corresponde a vivienda de mediana densidad hasta 350 habitantes
por hectarea. Areas programadas en la ciudad donde el uso principal es la vivienda
y en las que se destinaran comercios con un nivel mas especializado a escala local,
no pudiendo superar el 50% del area construida en planta baja: y,

¢) Residencial R3.- corresponde a vivienda de alta densidad de hasta 500 habitantes
por hectérea. La vivienda comouso. principal abarcard un comercio de mayor
jerarquia y cobertura, de acuerdo a lo establecido en el -plano de uso de suelo, no
pudiendo superar el 75% del 4rea construida en planta baja.
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2) Uso Miiltiple. Uso que corresponde a éreas con mayor centralidad (Centralidad Urbana), y,
a las zonas exclusivas, en las que pueden coexistir comercio, equipamientos, vivienda e
industria de bajo y mediano impacto.

3) Uso del suelo industrial.-Destinado a operaciones de produccion-industrial (operaciones y
actividades para la obtencion, elaboracion, manipulacion, transformacion o tratamiento de
materias primas, para producir bienes o productos materiales) almacenamiento y bodegaje,
preparacion de productos y mantenimiento de automotores:

a) Industrial 1 o bajo impacto: corresponde a'las industrias o talleres pequefios que
no generan molestias ocasionadas por ruidos, malos olores, contaminacion,
movimiento excesivo de personias, o vehiculos, son compatibles con usos
residenciales.y.comerciales:

b) Industrial 2 o mediano impacto: corresponde a industrias que producen ruido
considerables, vibracién y olores, condicionados o no compatibles con usos de suelo
residencial; y,

¢) Industrial 3 o de alto impacto: corresponde a las industrias peligrosas por el
manejo de productos radioactivos, toxicos, combustibles o explosivos, su
localizacion debe ser particularizada. Producen un nivel de presién sonora elevada.

d) Clasificacion de establecimientos de uso industrial:

SIMB. | TIPOLOGIA ESTABLECIMIENTOS

MANUFACTURAS: confites, mermeladas, salsas, pasteles
y similares;-molinos art¢sanales, taller de costura o ropa en
general, bordados, cerdmica en pequena escala, calzado y
articulos de cuero en pequedia escala, ebanisteria, talleres de
orfebreria .y joyeria, encuadernacion de  libros,
adhesivos(excepto la manufactura de los componentes
basicos), alfombras y tapetes, productos de cera, articulos
deportivos(pelotas, guantes, raquetas), instrumentos de
precision (6pticos, relojes), instrumentos musicales.

IBI BAJO
IMPACTO | ESTABLECIMIENTOS  INDUSTRIALES:., “cerrajeria,
ensamblaje de productos (gabinetes, puertas, mallas),
imprentas artesanales, productos de madera (muebles,
puertas, cajas, lapices o similares), confeccion de maletas,
maletines y similares, panificadoras artesanales, fabricacion
de papel y.carton (sobre, hojas, bolsas, cajas, etc.), paraguas,
perfumes. “persianas;, toldos, \empacadoras de jabén o
detergente, armadoyde maquinas de escribir, calculadoras,
motocicletas y repuestos

Procesamiento industrial” de alimentos, alimentos para
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IMI MEDIANO | animales, fabricacion de bicicletas, coches (nifio o
IMPACTO | similares), Fabrica de medias, corcho, cosméticos, equipos y
artefactos eléctricos  (lamparas, <ventiladores; planchas,
radios, televisores, refrigeradoras, lavadoras, secadoras y
otros), productos farmacéuticos, herramientas, herrajes y
accesorios, clavos, navajas, utensilios de cocina, hielo seco o
natural, productos de caucho (globos, guantes, suelas),
juguetes, taboratorios de investigacion, experimentacion o de
pruebas, articulos de cuero (incluyendo tenerias proceso
seco, zapatos; cinturones), productos de plastico (vajillas,
botones). telas y-otros productos textiles (tinturados), yute,
cafiamo (Unicamente productos), acabados metalicos
(excepto manufacturas de componentes basicos), aire
acondicionado, fabricacion de equipos, ceramica (vajillas,
losetas de recubrimiento), grafito o productos de grafito,

Fabricacion o procesamiento de productos “estructurales
(varilla, vigas, rieles, alambrones), metalmeecanica, asbestos,
asfalto o productos asfalticos, procesamiento de pétreos,
fosforos, embotellamiento de bebidas no alcohdlicas, bebidas
alcohdlicas, colchones, material eléctrico  (conductores,
interruptores, - focos, baterias), fertilizantes, fundicion,
aleacion o reduccion de metales, gelatinas, caucho natural y
sintético (incluyendo llantas y tubos), jabones y detergentes
(fabricacién), linGleums, procesamiento de madera (triples,
pulpas o aglomerados), maquinaria pesada eléctrica, agricola
ALTO y-para construccion, \metal fundido o productos de tipo
1Al IMPACTO pesado, metal o productos de metal (procesos de: esmaltado,
laqueado y galvanizado), molinos de granos 'y
procesamientos, partes de automéviles y camiones,
fabricaciéon de peliculas fotograficas, pinturas, barnices,
plasticos (procesamiento de productos), tabaco (productos),
curtiembre (proceso hiimedo), tintas, vidrio o cristal de
vidrio, bodegas de granos y silos, aserraderos, bodegas o
almacenes de madera , plantas frigorificas , bodegas y
botaderos de chatarra, plantas de faenamiento de animales,
elaboracion  de  ladrillos, bloqueras ~y  tabiques,
porcelanizados, incluyendo muebles de bafio y cocina, yeso e
imprentas industriales
Incineracion de residuos, petréles o productos de petroleo
INDUSTRIA |refinado, quimicos-(acetileno, anilinas, amoniaco, carburos,
IP PELIGROSA |sosa caustica, celulosa. cloro, carbon negro, cerosota, y otros
de conformidad con el R.O. 324-11-5-2001), agentes




20 — Lunes 26 de febrero de 2018 Edicion Especial N° 306 — Registro Oficial

exterminadores, insecticidas, funguicidas. desinfectantes o
componentes quimicos relacionados,. hidrégeno. oxigeno,
alcohol industrial, potasio, resinas_sintéticas y materiales
plasticos, fibras ‘sintéticas, 4cidos _clorhidrico, picrico,
sulfirico <y’ ‘derivados), ~ radioactivos  (manejo vy
almacenamiento de desechos radioactivos),
solventes(extraceion). explosivos

Cuadro de clasificacion de establecimientos de uso industrial

4) Uso de suelo de proteccion ecoldgiea.- Es el destinado a la conservacion y
proteccion del medioambiente, el principal objetivo de este uso de suelo sera destinada al
mantenimiento de las. caracteristicas eco sistémicas del medio natural que no han sido
alteradas significativamente por la actividad humana y que por razones de calidad
ambiental y equilibrio ecolégico deben conservarse. Estos usos de suelo no son
modificables. Se permitirdn usos agricolas, forestales, agroforestales y de reforestacion. Su
uso sera reglamentado a través de planes de manejo especificos, en concordancia a las
politicas locales que especifiquen los organismos pertinentes sobre el medio ambiente.

A efectos de garantizar la proteccion del ambiente, la asignacion-del uso y-ocupacion del
suelo, se consideran como elementos limitantes como son: pendientes superiores al 30%,
areas de riesgo, areas de quebradas y de orografiatespecial, dreas de valor paisajistico,
arqueologico y-ecoldgico (conservacion de fauna-y flora), franjas de proteccion de rios,
esteros, riachuelos y quebradas,

SIMBOLOGIA | TIPOLOGIA USOS Y AREAS

Reserva de especies endémicas sobre la cota 3600 msnm,
PNP PARAMOS | reserva de produccion Faunistica del Chimborazo

Usos: cientificos y turisticos

BOSQUES Y | Reserva de bosques primarios y vegetacion protectora,

PNB VEGETACION | reserva ecologica de bosques: usos cientifico, recreacion
PROTECTORA | y tyrismo

Cuencas y micro cuencas, manantiales. \playas fluviales,
1 Iroyos, cié : :
- CUERPOS DE | 105> 2.1 yos, ciénegas, .]agunag.pan‘tanos‘, canales de
AGUA agua y desagiies, alcantarillas, almad’e:c.)s, diques, presas,
represas, embalses, muelles, rondas hidricas.

QUEBRADAS | reserva ecolégica de riberas de rios, quebradas, 4reas

PN ¢
0 Y LADERAS | vulnerables y'de.alta pendiente

Cuadro de uso de proteccion natural.- (PN)
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El uso de suelo de proteccion natural, en el canton contempla la siguiente clasificacion:

a) Uso de suelo de paramos: Es el suelo ubicado sobre la cota 3.600 msnm, que
debera ser recuperado con proteccién natural, dejando libre al paramo; pero
respetando fos territorios ya ocupados por la pablacidn radicada en la zona.

b) Uso de suelo de bosques: Comprende al suelo donde se-asientan los bosques
nativos y las tierras de manejo sustentable de bosques, para lo cual se debera
coordinar con el MAE, y cualiquier otra institueion afin.

¢) Uso de suelo de cuerpos de aguna: Es el suelo destinado a la preservacion del
sistema hidrico, tanto natural, como artificial o construido, para su aprovechamiento
y uso a través de manejo adecuado y. descontaminacion.

d) Uso de suelo de quebradas y laderas: Es el suelo accidentado y de topografia
irregular que se caracteriza por su fragilidad y vulnerabilidad, propenso a la
desertificacién originada por la erosion, la deforestacion, las modificaciones del
clima y el inadecuado uso del recurso hidrico. Requiere de manejo adecuado de
proteccion mediante siembra de especies endémicas y su repoblamiento,
prohibiéndose todo tipo de construcciones y edificaciones.

5) Uso Agricola. Comprende el uso especifico de recursos naturales en suelos destinados al
aprovechamiento de la agricultura, ganaderia, forestal y explotacién piscicola, tanto de
autoabastecimiento y comercializacion menor, como de uso 'y explotacion intensiva o
extensiva, en el area cantonal y en el 4rea urbana.

SIMBOLOGIA | TIPOLOGIA ACTIVIDADES
Agroindustria, Produccion agricola extensiva,
cultivo agricola de libre exposicion, granjas de
produccion pecuaria (avicola y ganadera),
A Agricola Alta | almacenamiento de estiércol y abono orgénico.
Explotacion piscicola, terrenos y bosques
dedicados a actividades silvestres.
Huertos de produccion intensiva “controlada,
Al Agricola Baja | cultivos con o sin invernadero,

Cuadro de Usos Agricolas

a) Uso agricola (A): Consolidar asentamientos en las dreas agricolas, uso destinado a
granjas de produccion intensiva, cultivos agrfcolas con o sin invernadero, granjas
de produccion pecuaria: avicola, ganaderas (acopio y crias de especies mayores y
menores); explotacion piscicola: predios -y aguas dedicadas a la pesca y demas
actividades acuicola; explotacion forestal: terrénos y bosques dedicados a



22 — Lunes 26 de febrero de 2018 Edicion Especial N° 306 — Registro Oficial

actividades silvestres (viveros forestales. tala de arboles). Este uso se vincula con
asentamientos rurales preexistentes.

b) Uso de suelo de agricola urbano (Al): Uso destinado a granjas de produccion
agricola intensiva, cultivos agricolas con 0 sin invernadero.

6) Uso destinado.a la extraccion de materiales: para la industria-de la construccion o las
artesanias (canteras). y la prospeccion minera, los cuales no.seran permitidos dentro de las
areas urbanas y rurales de expansion:

SIMBOLOGIA | TIPOLOGIA ACTIVIDADES

Extraccion de minerales no metalicos como
NR MINERIA | insumos para la industria de la construccion, o las
CANTONAL | artesanias (canteras).

SECCION 11
DE LOS USOS DE SUELO COMPLEMENTARIOS, CONDICIONADOS Y NO
PERMITIDOS

Art. 16.-De los Usos Complementarios, Condicionados y no Permitidos.-Uso
destinado al comereio=servicios, equipamientos.-de acuerdo a su tipologia: barrial, sectorial,
zonal y urbano:

PARRAFO I
Clasificacion de establecimientos

. Comercio -servicios (C).- Por su importancia en la estructuracion territorial el uso
comercial puede ubicarse en los sectores y vias asignados por el “PDOT-GADBAS-2027".

SIMBO | TIPOLOGIA ESTABLECIMIENTOS
LOGIA

SUBSECTO | CBO:
RIAL COMERCIO: Tiendas de abarrotes, bazares, botiquin

CSI:

COMERCIO: Frigorificos con venta de embutidos, carnicerias,
fruterias, panaderias, pastelerias, cafeterias, restaurantes (venta
restringida de bebidas: alcohélicas), confiterias. heladerias,
farmacias, ferreterias pequefias, papelerias, venta de revistas y
periodicos ( micro _mercados, «delicatessen, floristeria,
fotocopiadoras, alquiler videos.

CS2:

SERVICIOS: Venta de muebles, carpinterias, tapicerias y |

CB
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reparacion de muebles, recepcion de ropa para lavado, sastrerias,

CS | SECTORIAL | pelyquerias, salones de  belleza, | teparaciones de

electrodomésticos (pequefios), zapaterias, vuleanizadoras, venta

de regalos, articulos de-dibujo 'y fotografia, librerias, licoreras

(venta en botella cerrada), café-net y similares, comidas rapidas
CS3:

OFICINAS ' ADMINISTRATIVAS' I: Oficinas privadas

individuales

CS4:

ALOJAMIENTO. * DOMESTICO: Casa de huéspedes,

residenciales y albergues, posadas

CZ1

COMERCIOS: Alfombras, telas y cortinas, artesanias,
antigliedades, articulos de decoracion, deportivos y de oficina,
venta de bicicletas y motocicletas, distribuidora de flores y
articulos de jardineria, instrumentos musicales, discos, joyerias,
relojerias,  Opticas, jugueterias, venta ~'de  mascotas,
electrodomésticos, mueblerias, muebles y accesorios de bafio,
ropa, almacén de zapatos, repuestos y accesories para automovil
(sin taller), venta de llantas, talabarterias, venta de pinturas,
vidrierias y espejos; ferreterias medianas

CzZ2
SERVICIOS: Agencias de viajes, estacionamientos publicos
CZ ZONAL | servicio de papeleria e impresion, laboratorios médicos y

dentales, renta de vehiculos y alquiler de articulos en general,
reparacion de electrodomésticos, talleres fotograficos, centros de
cosmetologia y masajes, gimnasios, bafios turcos sauna, centros
de reacondicionamiento fisico y servicios vinculados con la salud
y la belleza (SPA)

CZ3

SERVICIOS ESPECIALIZADOS: Cambios de aceite, lavadoras
de autos y lubricadoras, gasolineras y estaciones de servicio,
distribucion al detal de GLP, mecénicas livianas y patio de venta
de vehiculos livianos

CZ4

COMERCIOS DE MENOR ESCALA: Picanterias, venta de
comidas tipicas y.adicionales; bodegaje de articulos de reciclaje.
CZs5

COMERCIO TEMPORAL: Ferias temporales

CZ6

OFICINAS ADMINISTRATIVAS 2: Edificios de oficinas
privadas, pablicas y corporativas
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CZ7?

ALOJAMIENTO TEMPORAL: Residenciales, hostales,
hospederias y apart-hoteles de tiempo compartido, pensiones,
mesones

CZ8

CENTROS (DE JUEGO: Juegos electronicos y de salon, billar
con venta de bebidas. de moderacion, ping pong. playstation,
bingos

CZ9

CENTROS DE DIVERSION: Billares con venta de licor, salas
de bolos. cines; teatros, cantinas, bares, video bar, karaoke, pool
bar, discotecas, salas de baile, pefias, café concierto, restaurantes-
bares, salones de banquetes y fiestas.

CZ10

COMERCIO Y SERVICIOS: Distribuidora de _llantas y
servicios, talleres mecanicos y enderezada, distribuidora de
materiales de construccion, centro de lavado de.ropa.

CZ11

VENTA VEHICULOS Y MAQUINARIA LIVIANA: Agencias
y patios de vehiculos (con taller en loeal cerrado), venta y renta
de maquinaria liviana en general

CZ12

ALMACENES Y BODREGAS: Centrales-de abastos, bodegas de
productos (que no-impliquen alto riesgo), distribuidora de
insumos agropecuarios, centrales frigorificas

CZ13

CENTROS DE ABASTECIMIENTO: Comercios agrupados en
general mayores a 1000 m2. de area util, mercados tradicionales
zonales y centros de comercio popular

CZ14

ALOJAMIENTO: Hoteles

2. Comercio y servicios (CM).

SIMBO | TIPOLOGIA ESTABLECIMIENTOS
LOGIA
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CMI1-1:

COMERCIO: Frigorificos con venta.de embutidos, carnicerias,
fruterias, panaderias, -pastelerias, cafeterfas, restaurantes (venta
restringida de bebidas alcoholicas), confiterias, heladerias,
farmacias, . ferreterias pequeiias, papelerias, venta de revistas y
periddicos, micro  mercados; delicatessen,  floristeria,
fotocopiadoras, alquiler videos, alfombras, telas y cortinas,
artesanias, antigiiedades, galerias de arte, articulos de decoracion,
deportivos y.de oficina, venta de bicicletas y motocicletas,
distribuidora de flores 'y articulos de jardineria, instrumentos
musicales, discos, joyerias, relojerias, opticas, jugueterias, venta
de mascotas, electrodomésticos, mueblerias, muebles y accesorios
de bafio, ropa, almacén de zapatos, repuestos y accesorios para
automovil (sin taller), venta de llantas, talabarterias, venta de
pinturas, vidrierias y espejos, farmacias, bazares y similares,

ESPECIAL
CM1 | (NUCLEO
CENTRAL)

CM1-2:

SERVICIOS: Venta de muebles, carpinterias, tapicerias y
reparacion de muebles, lavado de repa, sastrerias, peluquerias,
salones de belleza, reparaciones de electrodomésticos (pequefios),
zapaterfas, vulcanizadoras, venta de regales, articulos de dibujo y
fotografia, librerias, licoreras (venta en botella cerrada), cafe-net y
similares, comidas rapidas, agencias de viajes, estacionamientos
publicos servicio de papeleria e impresion, laboratorios médicos y
dentales, alquiler de articulos en general, talleres fotograficos,
centros de cosmetologia y masajes, gimnasios, bafios turcos
sauna, centros de reacondicionamiento fisico y servicios
vineulados con la salud y la belleza (SPA)

CM1-3:

CM1 | ESPECIAL [OFICINAS ADMINISTRATIVAS 2 : Oficinas privadas
individuales, edificios de oficinas privadas, puiblicas y
corporativas
CM1-4:

ALOJAMIENTO: Casa de huéspedes, residenciales , albergues,
posadas, apart-hoteles de tiempo compartido, pensiones, mesones,
hoteles

CM1-5

SERVICIOS ESPECIALIZADOS: Distribucion al detal de GLP,
mecanicas-livianas (local*cerrado), Agencia'y patio de venta de
vehiculos livianos(con taller en local cerrado), venta y renta de
maquinaria-liviana en general

CM1-6




26 — Lunes 26 de febrero de 2018 Edicion Especial N° 306 — Registro Oficial

NOS DE AGUA SANTA

COMERCIOS DE MENOR ESCALA: Picanterias, venta de
comidas tipicas y adicionales, bodegaje dearticulos de reciclaje.
CMI1-7

CENTROS DE JUEGO:  Juegos electronicos y de saldn, billar
con venta de bebidas de-moderacion, ping pong, playstation,
bingos

CM1-8

CENTROS 'DE DIVERSION: Salas de bolos, cines, teatros,
bares, video bar, karaoke, pool bar, discotecas, salas de baile,
pefias, café concierto. restaurantes-bares, salones de banquetes y
fiestas.

CM1-9

CENTROS DE ABASTECIMIENTO: Comercios agrupados en
general hasta 1000 m2. de éarea util, mercados tradicionales
zonales y centros de comercio popular

CM2-1
ALOJAMIENTO: Moteles, complejos hoteleros
CM2-2
VENTA VEHICULOS Y MAQUINARIA PESADA: Areas de
exposicion y.ventas de maquinaria  pesada, talleres mecanicos
pesados y.enderezada
CM2-3
TALEERES®.SERVICIOS 'Y VENTA ESPECIALIZADA:
Insumos para la- industria, centros ferreteros, material de
construccion y comercio mayorista
CM2-4
CENTRO DE ABASTECIMIENTO: Centro de acopio de GLP,
bodegas comerciales, centrales de abastos, bodegas de productos
(que no impliquen alto riesgo). distribuidora deé. insumos
agropecuarios, centrales frigorificas
CM2-5
Casas de cita, prostibulos, centros nocturnos, cabarets

Listado de Establecimientos Generales

CM2 | URBANO

2.1Definiciones de usos especificos del suelo:

a) Comercios Basicos: Establecimientos. que expenden productos de consumo
cotidiano, de accesibilidad-preferentemente- peatonal que proveen articulos de
consumo doméstico.

b) Comercios de menor escala: que agrupan a establecimientos y almacenes de hasta
el 75% de construccion en Planta Baja.
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¢) Comercio Temporal: Instalaciones provisionales que se ubican en espacios
abiertos tales como plazas y explanadas, su autorizacién serd condicionada para
cada caso, en funcion del impacto que puedan ocasionar a zonas aledanas.

d) Comercios Especializados: Que ofrece una gran variedad de productos y sus
establecimientos sirven a una amplia zona o a la totalidad del sector; generan trafico
vehicular y de carga, y su impacto puede ser disminuido a través de normas de
operacion.

e) Servicios Basicos: Son aquellos establecimientos de oferta y prestacion de servicios
de apoyo a las areas devivienda.

f) Servicios Especializados: establecimientos de oferta y prestacion de servicios de
4reas que rebasan las zonas de vivienda y se constituyen en soporte y apoyo a la
movilidad de la poblacion.

g) Oficinas Administrativas 1: Oficinas individuales, no agrupadas en edificios de
oficinas, en locales no mayores a 250 m2.

h) Oficinas Administrativas en General 2: oficinas de profesionales. empresas, de
negocios, gubernamentales, agrupadas en edificios de oficinas o _corporativos;
generan trafico vehicular con demanda de estacionamiento -y vias de acceso
adecuadas.

i) Alojamiento Doméstico 1: establecimientos que prestan servicios ampliados de
alojamiento al uso de vivienda.

j) Alojamiento Temporal 2: Instalaciones para alojamiento que funcionan mediante
el arrendamiento de habitaciones y servicios'complementarios.

k) Alojamiento 3: Edificaciones - planificadas para‘ dar - servicio de hospedaje,
convenciones y otros propios de hoteleria.

) © Alojamiento restringido: establecimientos que dan servicio de hospedaje de corto
plazo para comercio_sexual, no-incluyen usos complementarios. Comprenden los
moteles, casas de cita, salas de masaje, lenocinios y prostibulos.

m) Centros de-Juego: Dedicados a actividades ludicas y que por su naturaleza
proporcionan el desarrollo de destrezas y habilidades fisicas, asi como de
distraccién. No pueden instalarse en un radio menor a 100 m en relacién a
equipamientos educativos.

n) Centros de Diversion: Usos dedicados a las actividades ludicas y espectdculos, que
por su naturaleza son generadores de impactos ambientales, principalmente por la
noche; demandan grandes dreas para estacionamiento y generan concentraciones
plblicas. A excepcion de los existentes, no pueden implantarse en un radio menor a
100 m de equipamientos educativos y de salud.

0) Venta de vehiculos y maquinaria liviana: establécimientos abiertos o cubiertos
para la exhibicién y venta de vehiculos y:maquinaria liviana:

p) Venta de vehiculos y maquinaria pesada: instalaciones que requieren de extensas
superficies de terreno y grandes areas de exposicion y, ventas, siendo generadores de
todo tipo de trafico, incluyendo vehiculos pesados de carga.
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q) Almacenes y bodegas: establecimientos como almacenes, bodegas y ventas al
mayoreo (excepto los productos clasificados como peligrosos y de alto impacto).
Centros de Comercio: Agrupacion de-comercios y tiendas en-una edificacion por
departamentos que no superan los<1.000°m2.de area til- En esta categoria se
encuentran los mercados tradicionales y centros de comercio popular.

Talleres de servicios y ventas especializadas: sirven a un amplio sector de la
poblacién, son generadoras de impactos negativos.de ruidos, vibracion, olores,
humos y polvos, por lo que son incompatibles con usos de vivienda y otro tipo de
actividades comerciales.

r)

s)

3.Equipamientos (E)

SALUD (ES)

SIMBOLOGIA | TIPOLOGIA ESTABLECIMIENTOS

ESS SECTORIAL | Consultorios médicos y dentales, médicos:

ESZ ZONAL Clinicas con maximo de 15 camas, centros de salud, unidades de
emergencia, hospital del dia, consultorios hasta 20 unidades de
consulta, clinica-hospital;

ESU URBANO Hospital general, consultorios mayores a 20 unidades de consulta,
hospital de especialidades, centros de rehabilitacion y reposo.

EDUCACION (EE)

SIMBOLOGIA | TIPOLOGIA | ESTABLECIMIENTOS

EES SECTORIAL | Preescolar, escuelas;

EEZ ZONAL Colegios, unidades educativas, institutos de educacion especial,
centro de capacitacion Taboral, institutos técnicos, centros
artesanales y ocupacionales, escuelas taller, centros de
investigaciony experimentacion, sedes universitarias;

EEU URBANO Campus universitarios, centros tecnologicos e institutos de
educacion superior.

RECREACION (ER)

SIMBOLOGIA | TIPOLOGIA | ESTABLECIMIENTOS

ERS SECTORIAL | Parques infantiles, parque barrial, plazas, canchas deportivas;

ERZ ZONAL Centros deportivos, publicos y privados, polideportivos, gimnasios
y piscinas, parque zonal, polideportivas especializados.y coliseos
hasta 500 personas. galleras:

ERU URBANO Parques dela ciudad, centro de exposiciones, estadios, coliseos,

| jardin botdnico, zoolégico, plaza de toros, centro de especticulos.

ADMINISTRACION PUBLICA(EA)

SIMBOLOGIA | TIPOLOGIA | ESTABLECIMIENTOS
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EAZ ZONAL Agencias municipales, oficinas de agua potable, energia eléctrica,
correos y teléfonos, administraciones zonales

EAU URBANO Organismos internacionales, alcaldia, sedes principales de entidades
puablicas y centros administrativos provinciales y educativos.

SEGURIDAD (ESEG)

SIMBOLOGIA | TIPOLOGIA | ESTABLECIMIENTOS

ESEGS SECTORIAL | Unidad de policia comunitaria (UPC)

ESEGZ ZONAL Cuartel de policia, estacion de bomberos

ESEGU URBANO Unidad de Vigilancia Comunitaria (UVC), y centros de
rehabilitacion social

TRANSPORTE (ET)

SIMBOLOGIA | TIPOLOGIA | ESTABLECIMIENTOS

ETS SECTORIAL | Estacién de taxis, parada de buses

ETZ ZONAL Estacionamiento de camionetas, buses urbanos, parqueaderos
publicos, centros de revisién vehicular, terminal, transferencia de
transporte publico;

ETU URBANO Estacioén de transporte de carga y maquinaria pesada, terminales de
buses interprovinciales y de carga, estaciones de carga y pasajeros,
helipuerto,

INFRAESTRUCTURA (EI)

SIMBOLOGIA | TIPOLOGIA | ESTABLECIMIENTOS

EIS SECTORIAL | Servicios higiénicos y lavanderias de ropa;

EIZ ZONAL Estaciones de bombeo ¥ tanques de almacenamiento de agua,
subestaciones eléctricas;

EIU URBANO Plantas potabilizadoras de agua, plantas de tratamiento, estaciones e
energia eléctrica, plantas termoeléctricas.

ESPECIAL (EP)

SIMBOLOGIA [ TIPOLOGIA | ESTABLECIMIENTOS

EPU URBANO Depésitos de desechos industriales, tratamiento de desechos solidos
y liquidos (plantas procesadoras, incineracién, lagunas de
oxidacion, rellenos sanitarios, botaderos, oleoductos y similares).

CULTURAL (EC)

SIMBOLOGIA | TIPOLOGIA | ESTABLECIMIENTOS

ECS SECTORIAL | Casas comunales:

ECZ ZONAL Bibliotecas, museos de arte, galerias publicas de arte, teatros y

cines, centros de promocién popular, auditorios, centros culturales,
centros de documentacion
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| ECU

| URBANO | Casas de la cultura, museos, cinematecas y. hemerotecas.

BIENESTAR SOCIAL (EBS)

SIMBOLOGIA TIPOLOGIA | ESTABLECIMIENTOS

EBSS SECTORIAL | Guarderias infantiles, asistencia social,

EBSZ ZONAL Centros de formacion juvenil y familiar, aldeas educativas,

albergues, centro de proteccion de menores

EBSU URBANO Orfanatos, asito de ancianos.

CULTO (EQ)

SIMBOLOGIA TIPOLOGIA | ESTABLECIMIENTOS

EQS SECTORIAL | Capillas,

EQZ ZONAL Templos e iglesias.

EQU URBANO Catedral, conventos, y monasterios.

FUNERARIOS (EF)

SIMBOLOGIA | TIPOLOGIA [ ESTABLECIMIENTOS

EFZ | ZONAL Funerarias, cementerios parroquiales; servicios de cremacion y/o
| velacion, osarios

EFU | URBANO Cementerios, parques cementerios, crematorios

3.1 Definiciones de usos especificos del suelo:

a)

b)

c)

d)
e)

f)

Equipamiento de Salud: Equipamientos destinados a la prestacion de servicios de
salud tales como: prevencion, tratamiento, rehabilitacion, servicios quirtrgicos y de
profilaxis.

Equipamiento de Educacion: Destinado a la formacion intelectual, la capacitacion
y la preparacion de los individuos para su integracion en la sociedad.
Equipamiento de Recreacion: El equipamiento de recreacion corresponde a los
espacios verdes de uso colectivo que actGian como reguladores del equilibrio
ambiental, y a las éreas, edificaciones y dotaciones destinadas a la practica del
ejercicio fisico, al deporte de alto rendimiento y a la exhibicién de la competencia
de actividades deportivas.

Servicios de Administracion Publica: Son las dreas. edificaciones e instalaciones
destinadas a las areas administrativas en todos los niveles.

Servicios de Seguridad: Comprende areas, edificaciones e instalaciones dedicadas
a la seguridad y proteccion civil.

Servicios de Transporte: Es¢el equipamiento de servicio pablico sobre el cual se
desarrollan los movimientos de las personas y los vehiculos de transporte.

Edicion Especial N° 306 — Registro Oficial
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g) Instalaciones de Infraestructura: Comprende las instalaciones requeridas para
garantizar el buen funcionamiento de los servicios de infraestructura.

h) Equipamiento Especial: Comprende instalaciones que por su naturaleza son
susceptibles de producir siniestros-.o riesgos en el territorio, sin ser del tipo
industrial. Asi mismo comprende instalaciones que por la infraestructura especial y
la superficie extensiva necesaria, requieren dreas restrictivas a su alrededor.

i) - Equipamiento de Cultura: Espacios y edificaciones destinados a las actividades
culturales, custodia, transmision 'y conservacion del conocimiento, fomento y
difusion de las manifestaciones culturales.

j) Bienestar Social: corresponde a las edificaciones y dotaciones de asistencia no
especificamente sanitaria, destinadas al desarrollo y la promocién del bienestar
social, con actividades de informacion, orientacion y prestacion de servicios a
grupos humanos especificos.

k) Culto: Comprende las edificaciones para la celebracion de los diferentes cultos.

I) Servicios Funerarios: Son 4reas edificaciones e instalaciones _dedicadas a la
cremacion, inhumacion o enterramiento de restos humanos.

SECCION III
COMPATIBILIDAD DE USOS DE SUELO.

Art. 17.- Compatibilidad de usos de sueleo. Para lograr la realizacion de los objetivos y
propositos sefialados en este capitulo, se parte del-reconocimiento positivo del caracter poli
funcional de las estructuras territoriales y los tejidos urbanos, y de la necesidad de mejorar
sostenidamente el hébitat y el espacio publico; asi; los usos de los predios y de las
edificaciones que en ellos se construyan, deberan agruparse y distribuirse en el territorio en
funcion de:

La admisibilidad de usos del suelo que la clasificacion general, la temporalidad de las
etapas de incorporacién y las previsiones de intervencién territorial que han sido definidas
por el PDOT-GADBAS-2027.

La complementariedad y equilibrio funcional de los usos del suelo, y el nivel de-impacto
ambiental y urbano que estos conllevan generan condiciones y restricciones de localizacion
que se establecen en el cuadro que sigue a continuacion y se territorializan por parte del
PDOT-GADBAS-2027.

SECCION 1V
CUADRO DE USO Y SUSRELACIONES

Art. 18.- El PDOT-GADBAS-2027, propone la mixtificacion de los usos de la estructura
urbana-territorial, considerando la /intensidad y la cobertura del uso, procurando un
racional, productivo y sustentable uso del suelo; garantizando en las areas urbanas una
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armonjca convivencia entre

la vivienda y otras actividades ‘complementarias y

condicionadas; las relaciones de compatibilidad estaran sujetas al cumplimiento de las
Normas de Arquitectura y Urbanismo.

CUADRO DE RELACIONES DE USOS DE VIVIENDA-Y USO MULTIPLE

IBI

CLASE
DE PRINCIPAL | COMPLEMENTARIO | CONDICIONADO NO PERMITIDO
SUELO
CS1....C84 - CZ1....CZ14
CM2-1....CM2-4
VIVIENDA ESS-EES-ERS-EGS- | €M3-1 I
CON USOS CBO ETS-EIS-ECS-EBS ESZ-EEZ-ERZ-EAZ-EGZ-ETZ-
BARRIALES TRETISeRRT | BIZBEL
(V0) EOS ESU-EEU-ERU-EAU-EGU-ETU-
EIU-EPU-ECU-EBU-EOU-EFU
ERZ-EQZ-1BIKIMI-IAL-IP
CBO-CS].....CS4 ESZ-EEZ-ERZ-BAZ- |, ) C40 |
VIVIENDA | pqg EES-ERS-EGS- {EGZ-ETZ-EIZAECZ-| opfh &
CON USOS | pTS.EIS-ECS-EBS- < \| EOZ EB7-EFZ
SECTORIAL | Eos ESU-EEU-ERU-EAU-EGU-ETU-
(V1) E1U-EPU-ECU-EBU-EOU-EFU
IBI-IMI-IAL-IP
U
R
B CBO-CS].....CS4 EBZ-EFZ e o BRE R
A VIVIENDA | CZI....CZ14 ESU-EEU-ERU- IMLIALIP
N CON:USOS=I"ESS-EES-ERS-EGS=. | EAU-EIU-ECU-
0 ZONALES | ETS-EIS-ECS-EBS- EBU-EOQU
C/NC (V2) EOS-ESZ-EEZ-ERZ- | CM2-1....CM2-4
EAZ-EGZ-ETZ-E1Z- | IBI
ECZ-EOZ
5 _rpe.ppe. | ESU-EEZ-EEU-ERU-EGZ-EGU-
MULTIPLE | CMI-1....... CM1-9 ESZ EES-ERS- | orv e e o o o,
CENTRODE | ESS-EAZ-EAU-EGS- | ERZ-ECS-EBS-EOS- | Ui 7ueil
LA CIUDAD | ETS-EIS-ECZ-ECU EOZ CM31
(CM[) IBI-IMI-LAL-IP
5 i ERLLERZAFAS. | ESZESUSEES-EEZ-ERS-ERU-
MULTIPLE Cg‘lo" Lo CM2-4 ESS-EEU-ERZ-EGS EAZ-EAU-EIS-EPU-ECS-ECZ-
CON usOs. | CBO-CSI....CS4 EGZ-EGU-ETZ-EIZ-<| £¢(-EBS-ERZ-EBU-EOS-EOZ-
URBANOS CZ1....CZ14 EIU-EFU-IMI FOU-EFZ
S ETL-ETU- IAl-IP
(CM2)
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CBO-ESS-ETS-EIS- | CS1-CZ4-ERS-EGS- | /€725
MULTIPLE EBS- EGS-EIS-EBZ-EOS- | c75 714
ZONA DE ESZ-ESU-EES-EEZ-EEU-ERZ-
TOLERANCIA ERU-EAZ-EAU-EGZ-EGU-ETZ-
(CM3) ETU-EIU-EPU-ECS-ECZ-ECU-
EBU-EOZ-EQU-EFZ-EFU
IBI-IML-IAI-IP
INDUSTRIA CE2-3 V2 -V3- CE2-2 ; V0-V1-CEl- CE2-]
BAJO CZ10.CZ13 CGE2-4 CE2-3, CSE‘).CSLCS}CSQ CZ1-
d CZ2-CZ4-CZ9: CZ14
IMPACTO ETS,ESEGS CS2-CZ3-EIS-ECS- ESS.ESZ.ESU,EES,EEZ EEU.EI
(IBI) ETU-EIS U,EPU.ECZ ECU.EBSS.EBZ.EB
MI SU,EQS.EQZ EQU-EFZ-EFU-
ESEGU -EPU
TALIP,
INDUSTRIA CM2-3, CZ10-CZ13, V3.CM2-2,CM2- VO-VI-V,
MEDIANO ESEGS, ETS 4ERLEAZEGZET |Z5108
IMPACTO U.EIS,EIZ,.EPU.EBS | gggEszESU EES EEZ EEU.ER
(IMI) S Z.ERU.EAU,ESEGU ETZEIUE
CS,ECZ.ECU,EBSZ.EBU,
EFZ,EFU.EPU IAL-IP
INDUSTRIA CE2-2; CE2-3 CE2-4; -ET CEI-V0-VI-V2-V3
ALTO CE,?— 1 zf:] B0,CS1-C84;
CZ1-CZI4;
IMPACTO ES-EE-EC-EBS-ER-EQ-EA-
(IAD) EPU- EF
| IBI-IML-IP
INDUSTRIA EPU- CE2-2, CE2-3, | CEl -VO(}V;~V2-V3
CE2-1,CE
EI%])‘IGROSA b1z CBO, CS1-CS4. CZ1-CZ14
URBANO | PROTECCION 7ONAS DE VEGETACION
PROTEC PROTECTORA. CUERPOS DE
CION N R AGUA, QUEBRADAS Y
LADERAS
AGRICOLA | UNIDAD DE Uso EXg(I:_L(J)SI\;%E?géL
PRODUCCION A
URBANO VIVIENDA POR INTENSIV AL CULTIVOS
(AD) PREDIO AGRICOLAS SIN

INVERNADERO.
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RURAL | PRODUCCION | UNIDAD DE gso EXCC‘é_IJSIVO PARA
RODUCCION

VIVIENDA I HORTICOLA, FLORICOLA
PREDIO Y FRUTICOLA
PRODUCCION

AGRICOLA EXTENSIVA
‘PECUARIA, AGRICOLA'Y
GANADERA. CON O SIN

INVERNADERO
EXPANSION VIVIENDA DE USQ EX(CLUSlVO PARA
PRODUCCION
RURAL ACUERDO AL A HORTICOLA, FLORICOLA
CODIFICACION, Y FRUTICOLA

PREFERENTEMEN | PRODUCCION
TE UNA VIVIENDA | AGRICOLA EXTENSIVA

v ‘PECUARIA, AGRICOLA Y
PORPEEDIO GANADERA, CON O SIN
INVERNADERO MENOR

EXTRACCION | UNIDAD DE USO EXCLUSIVO PARA
VIVIENDA O EXPLOTACION MINERA

UNIDAD
ADMINISTRATIVA
Y DE SERVICIO
POR

PREDIO.
PROTECCION ZONAS DE USO
EXCLUSIVO DE
PARAMOS, BOSQUES Y
VEGETACION
PROTECTORA,

CUERPOS DE AGUA,
QUEBRADAS Y LADERAS

SECCION V
REGLAMENTACION DE LOS USOS DE SUELO

Art. 19.- Reglamentacion de Uso de Suelo de Vivienda:En suelo cuyo uso principal esta
destinado a vivienda, los usos complementarios (comercio) no podran superar el 25% del
area construida en planta baja en vivienda con usos barriales, el 50 % en-vivienda con usos
sectoriales y el 75% en vivienda con usos zonales, incluida el area.de bodegas o almacenaje
de productos. Estos usos podran implantarse Ginicamente en planta baja.

Se prohiben bodegas comerciales adicionales.de productos que signifiquen potencial riesgo
en cualquier parte de la edificacion, incluidas ‘terrazas y. subsuelos, como también
almacenar productos calificados como combustibles, toxicos, explosivos o radioactivos en
cualquieredificacion.
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Las edificaciones deberan estar protegidas contra fuego, explosiones, emanaciones toxicas
y otros riesgos producidos por usos del suelo no permitido. no se permitira ruidos
ofensivos, vibraciones, humos, malos olores y otras influencias nocivas.

Se prohibe la circulacién de trafico pesado.en-vivienda con uso barrial y sectorial.
En las cabeceras parroquiales, el uso del suelo se destinara a viviendas con usos zonales.

La determinacién de los usos subsectoriales, sectoriales y zonales que pueden combinarse
con el Uso. Principal de Vivienda se detallan ien el Cuadro de Relaciones de Usos de
Vivienda y Uso-Multiple.

Art. 20.- Reglamentacion del Uso Miiltiple.- Las instalaciones comerciales al igual que
las zonas de vivienda, deberan estar protegidas contra peligros de fuego, explosion,
emanaciones toxicas, humos, ruidos excesivos y otros riesgos o impactos.

Se regulard los usos de los locales comerciales, restringiendo los establecimientos que
generan trafico pesado, congestion vehicular e impactos y reglamentando obligatoriamente
los requerimientos de estacionamientos, en el centro de la ciudad (M1)

Sélo se permitirdn -actividades que sean compatibles con el uso.de suelo miltiple,
posibilitando la interaccion de funciones de manera que no se afecten entre si.

La ubicacién de las zonas para.uso multiple, deberd ser-adecuada para las funciones
cometciales que apoyen al desarrollo de la comunidad y satisfagan sus necesidades.

Las actividades que se ubican en estas zonas tienen un alcance que rebasa la magnitud del
comercio zonal, se desarrollan sobre  arterias del sistema vial principal con facil
accesibilidad.

Art. 21.- Reglamento de Uso Industrial.- Los establecimientos de uso industrial por el
impacto urbano y ambiental pueden ubicarse en:
e En sectores y vias de uso zonal (V2) Bajo impacto.
e En corredores urbanos (CM2) Mediano Impacto
e En el sector de Ulba-Agoyan se permitiran las industrias. de: (hasta Mediano
Impacto - IMI)

a) Uso De Suelo Industrial De Bajo Impacto Ambiental (IBI): Comprende las
manufacturas y los establecimientos industriales compatibles con Tos usos de vivienda y
que por tanto no requieren de informe de la Jefatura de Gestion Ambiental.

b) Uso De Suelo Industrial De -Mediano Impacto Ambiental (IMI): Comprende los
¢stablecimientos industriales que generan impactos tenues o moderados producidos por
descargas liquidas no domésticas,-emisiones de combustion, emisiones de proceso,
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emisiones de ruido, residuos sélidos, ademas de riesgos inherentes a sus labores y que
pueden ser reducidos y controlados mediante técnicas especiales. Estos usos requieren
de informe de la Jefatura de Gestion Ambiental del GADBAS.

¢) Uso De Suelo Industrial De Alto Impacto -Ambiental (1Al): Comprende las
instalaciones que aun bajo normas-de centrol de alto nivel, producen efectos nocivos
por descargas liquidas no domésticas, emisiones de combustion, emisiones de procesos,
emisiones de ruido, residuos. sélidos,~ademas de riesgos inherentes a sus labores,
instalaciones que requieren soluciones técnicas de alto nivel para la prevencion y
control de todo tipo de contaminacion y riesgos. Estas industrias deberan presentar a la
Jefatura de Gestion'Ambiental del GADBAS ¢l Estudio de Impacto Ambiental y el Plan
de Manejo-Ambiental, para obtener ‘el Permiso Ambiental previo a su instalacion y
funcionamiento.

d) Uso De Suelo Industrial De Alto Riesgo O Peligroso (IP): Son establecimientos en
los que se desarrollan actividades que implican alto riesgo de incendio, explosion o
emanacién de gases, por la naturaleza de los productos y sustancias utilizadas, y por la
cantidad almacenada de las mismas, que requieren soluciones técnicas especializadas y
de alto nivel para la prevencion y control de todo tipo de contaminacién-y riesgos. Estas
industrias deberan presentar a la Unidad de Ambiente Municipal.el Estudio de Impacto
Ambiental y el Plan de Manejo Ambiental, para obtener el Permiso Ambiental, previo a
su instalacion y funcionamiento.

Art. 22.-Reglamento del Uso de Suelo de Proteecion Naturaly Franjas de Proteccion.-
Se debera precautelar el medio ambiente, el bienestar de la.comunidad, a través de:

Proteccion de dreas naturales contra riesgos urbanos (por excesiva carga y sobreuso) y de
cualquier utilizacién que ocasione transformacion de las caracteristicas morfoldgicas o de
la vocacion natural-del suelo, propiciandosu adecuado aprovechamiento.

Se determinardn proyectos especiales de manejo para la preservacion del ambiente y o del
entorno natural, sujetos a regimenes legales y regulaciones especificas encaminadas a su
mantenimiento y mejoramiento, que garanticen su control.

Se deberan delimitar areas para salvaguardar la belleza y el valor ambiental delos recursos
naturales.

Se realizaran estudios de incidencia en la calidad del paisaje, previsiones de dotacion de
infraestructura e impacto ambiental.

o Paramos.- Se prohibe el+avance de la frontera agricola desde la cota de 3600
m.s.f.m., el pastoreo y la plantacion-de especies exoticas, pero respetando las areas
que ya estan ocupadas y“en-posesion sobre esta cota por parte de la poblacién
asentada en la zona. basado en los derechos colectivos consagrados en la
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Constitucion Politica del Estado, quienes deberan contribuir con la recuperacion de
dicha zona con la plantacién de especies endémicas.

o De los bosques, vegetacion y maleza.- Se procurard, el mantenimiento de la
vegetacion existente, asi como la reforestacion con especies nativas en las areas que
para tal fin se definan. La tala de arboles quedard sometida al permiso del
Ministerio de Medio Ambiente.

o < Toda persona, institucion pulblica o privada propietaria, arrendataria u ocupante de
cualquier tipo de predio boscoso, baldio (con maleza) o drea densamente arbolada,
estd obligada-ala adopcion de medidas de prevencion de incendios forestales y
evitar los riesgos de exposicion en caso de cercania a edificaciones, manteniendo un
retiro como minimo de diez metros hacia ellas.

o Cuerpos de Agua y sus Franjas de Proteccion.- Se consideran 4reas de proteccion
a las superficies que rodean a los cuerpos de aguas perennes o intermitentes,
naturales o artificiales, o que son ocupadas por €stos.

Para los cuerpos de agua se establecen franjas de proteccion que se detallan en el capitulo
relativo a Franjas de Proteccion.

Art. 23.- Reglamentacion del uso agricola.-Protegera las areas de-uso de suelo de
aprovechamiento agricola contra el crecimiento urbano no controlado y riesgos ocasionados
por la transformacion de las caracteristicas morfoldgicas del suelo y para propiciar su
aprovechamiento adecuado.

a) Agricola Alta.- Actividades relacionadas con toda clase de cultivos, asi como la
crfa de ganado ‘menor y mayor, ala produccion avicola, apicola y piscicola, a
desarrollarse entre la cota 2.800 hasta la cota 3.600 m.s.n.m.

b) Agricola Baja.- Uso destinada a granjas de produccion agricola intensiva, cultivos
agricolas sin invernadero, huertos de produccion intensiva controlada, cultivos sin
invernadero. Bajo la cota 2.800 m.s.n.m.

Art. 24.- Reglamento del Uso de Suelo de Recursos No Renovables.- Delimitara areas
para el aprovechamiento de recursos naturales no renovables para salvaguardar la belleza y
el valor ambiental de los recursos naturales.

a) Mineria.- La actividad minera relacionada a la explotacion de material pétreo, no se
permitird en el area urbana de la ciudad. (Ver Mapa ZRE)
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Art. 25.- La aplicacion de los usos de suelo dentro delcanton Bafios derAgua Santa, se
clasifica en Consolidado, No consolidado y de Proteccion conforme tos cuadros que se

SECCION VI

DE LA APLICACION DE LOS USOS DE SUELO

enuncian:
RESIDENCIAL/MU
USO LTIPLE
Principal y Complementario R2
CONSOLIDADO | Condicionados Multiple
No permitido -
URBAN NO Princi.pfll y Complementario Rl
0 CONSOLIDADO Condlt;lo‘nlados -
No permitido
Principal y Complementario No Permitido
PROTECCION Condicionados No Permitido
No permitido No Permitido
Principal y Complementario R1
EXPANSION | Condicionados -
No permitido -
Principal y Complementatio Vivienda unifamiliar
PRODUCCION | Condigionados -
No permitido -
RUR A ) Principal y Complementario Vivienda unifamiliar
EXTRACCION . | Condicionados -
No permitido -
: Principal y Complementario No Permitido
PROTECCION  { Condicienados No Permitido
l No permitido No Permitido

Aplicacion de Uso Industrial:

uso

INDUSTRIAL
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MANUFACTURAS: Elaboracion de confites, mermeladas, salsas,
pasteles, entre otros; molinos artesanales: taller de costura o ropa en
general y bordados; talleres de ceramica en pequefia escala; talleres de
Principal y calzado y articulos de cuero en pequefia escala; ebanisteria; talleres de
Complementario | joyeria; encuadernacion de libros; elaboracién-de alfombras y tapetes:
productos de cera; articulos deportivos como pelotas, guantes, raquetas;
instrumentos de precision  como:< Opticos, relojes; instrumentos
musicales.

ESTABLECIMIENTOS INDUSTRIALES: cerrajeria, ensamblaje de
productos como: gabinetes, puertas, mallas; imprentas artesanales;
talleres de productos de madera como: muebles, puertas, cajas, lapices o
similares; confeccién de maletas, maletines y similares; panificadoras
artesanales; fabricacion de papel y carton; fabricacion de perfumes,
persianas, toldos; empacadoras de jabon o detergente; servicio técnico
de equipos electrénicos, repuestos de vehiculos, motocicletas,
bicicletas, fabrica de melcochas.

CONSOLIDADO

Condicionados

No permitido J

MANUFACTURAS: Elaboracién de confites, mermeladas, salsas,
pasteles, entre otros; molinos artesanales; taller de costura o ropa en
general y bordados; talleres de cerdmica en pequefia escala; talleres de
calzado y articulos de cuero en pequefia escala; ebanisteria: talleres de
joyeria; encuadernacion de libros; elaboracion.de alfombras y tapetes;
productos de cera; articulos deportivos como pelotas, guantes, raquetas;
instrumentos  de precision . como:< Opticos, relojes; instrumentos
musicales. ~ESTABLECIMIENTOS ' INDUSTRIALES: cerrajeria,
ensamblaje. de productos como: gabinetes, puertas, mallas; imprentas
artesanales: talleres de productos de madera como: muebles, puertas,
cajas, lapices o similares; confeccion de maletas, maletines y similares;
panificadoras artesanales: fabricacion de papel y carton: fabricacion de
perfumes, persianas, toldos: empacadoras de jabon o detergente;
servicio técnico-de equipos electronicos, repuestos de vehiculos,
motocicletas, bicicletas.

URBANO

Principal y
Complementario

Fabrica de melcochas, bodegas de granos y silos, molinos de granos y
procesamientos.

NO CONSOLIDADO

Condicionados

Incineracién de residuos, petrdleo o productos de-petroleo refinado,
quimicos (acetileno, anilinas, amoniaco, carburos, sosa cdustica,
celulosa, cloro, carbon negro, agentes exterminadores. insecticidas,
fungicidas, desinfectantes o componentes quimicos relacionados,
hidrogeno, oxigeno, alcohol industrial; potasio, resinas sintéticas y
materiales plasticos, fibras sintéticas, écidos. clorhidrico, picrico,
sulfirico y. derivados), radioactivos (mangjo 'y almacenamiento de
desechos radioactivos). solventes(extraccion), explosivos.

No permitido
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MANUFACTURAS: Elaboracién de confites, ‘mermeladas, salsas,
pasteles, entre otros: molinos artesanales, alimentos balanceados; taller
de costura o ropa en general y bordados; talleres de ceramica en
pequefia escala; talleres de calzado 'y articulos de cuero en pequena
escala; ebanisteria; ‘talleres de” joyeria; encuadernacion de libros;
elaboracién _de alfombras -y tapetes: productos’ de cera; articulos
deportivos-como-pelotas. guantes, raquetas; instrumentos de precision
como: Opticos, relojes: instrumentos musicales.
Principal y ESTABLECIMIENTOS INDUSTRIALES: cerrajeria, ensamblaje de
Complementario | prodiictos" como: gabinetes, \puertas, mallas; imprentas artesanales;
talleres de productos de madera como: muebles, puertas, cajas, lapices o
similares; confeceion de maletas, maletines y similares: panificadoras
artesanales; fabricacion de papel y carton; fabricacion de perfumes,
persianas, toldos; empacadoras de jabon o detergente; servicio técnico
de equipos electrénicos, repuestos de vehiculos, motocicletas,
bicicletas.

PROCESAMIENTO INDUSTRIAL DE: alimentos, alimentos para
animales, fabricacion de bicicletas, coches de nifios. o -similares;
Fabricacion de :medias, corcho, cosméticos, -equipos y artefactos
eléctricos  (ldmparas, ventiladores, planchas. radios, televisores,
refrigeradoras, lavadoras, secadoras y otros), productos farmacéuticos,
herramientas, herrajes y accesorios, 'clavos, nayajas, utensilios de
cocina, hielo seco o natural, productos de caucho (globos. guantes,
suelas), juguetés, laboratorios de investigacion, experimentacion o de
pruebas, articulos de cuéro, productos de plastico (vajillas, botones),
telas y otros productos. textiles (tinturados). yute, cafiamo ((inicamente
productos), acabados metalicos (excepto manufacturas de componentes
basicos), aire acondicionado, fabricacion de equipos, ceramica (vajillas,
losetas de recubrimiento); grafito o productos de grafito, fabrica de
melcochas,

RURAL

Condicionados

EXPANSION RURAL (CPR)

Incineracién de residuos, petraleo o productos de petrdleo refinado,
quimicos (acetileno, anilinas, amoniaco, carburos, sosa cdustica,
celulosa, cloro, carbén negro, agentes exterminadores, insecticidas,
fungicidas, desinfectantes o componentes quimicos relacionados,
hidrogeno, oxigeno, alcohol industrial, potasio, resinas. sintéticas y
materiales plasticos, fibras sintéticas, acidos clorhidrico, picrico,
sulfurico y derivados), radioactivos (manejo y-almacenamiento de
desechos radioactivos), solventes(extraccion). explosivos.

No permitido

PRODU | Principal y

[ _ ; N
CCION | Complementario Agrosilvopastoril y turismo
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PROCESAMIENTO INDUSTRIAL DE: -alimentos, alimentos para
animales, laboratorios de investigacion, experimentacion o de pruebas;
Fabricacion o procesamiento de productos estructurales (varilla, vigas,
rieles, alambrones), metalmecénica, asbestos, asfalto o productos
asfalticos, procesamiento de. pétreos, fosforos, embotellamiento de
bebidas no alcohdlicas,  bebidas alcohdlicas, colchones, material
eléctrico . (conductores, ~interruptores, focos. baterias), fertilizantes,
fundicion, aleacidn o reduccién de metales, gelatinas, caucho natural y
sintético” (incluyendo llantas y tubos), jabones y detergentes
(fabricacion), procesamiento de madera (triples, pulpas o aglomerados),
Condicionados maquinaria pesada eléctrica, agricola y para construccién, metal
fundido o productos de tipo pesado, metal o productos de metal
(procesos de: esmaltado, laqueado y galvanizado), molinos de granos y
procesamientos, partes de automéviles y camiones, fabricacion de
peliculas fotograficas, pinturas, barnices, plasticos (procesamiento de
productos), tabaco (productos), curtiembre (proceso himedo), tintas,
vidrio o cristal de vidrio, bodegas de granos y silos, aserraderos,
bodegas o almacenes de madera , plantas frigorificas . bodegas y
botaderos de chatarra, plantas de faenamiento de animales, elaboracion
de ladrillos. bloqueras y tabiques, porcelanizados, incluyendo muebles
de bafio y cocina, yeso e imprentas industriales, fabrica de melcochas.

Incineracion de residuos, petréleo o productos de petréleo refinado,
quimicos (acetileno,  anilinas, amoniaco, carburos, sosa caustica,
celulosa, cloro, carbdn negro, agentes exterminadores, insecticidas,
fungicidas, " desinfectantes' o ~componentes -~ quimicos relacionados,
hidrégeno, oxigeno, alcohol industrial, potasio, resinas sintéticas y
materiales plasticos;  fibras /sintéticas, acidos clorhidrico, picrico,
sulfirico”y derivados), radioactivos (manejo y almacenamiento de
desechos radioactivos), solventes(extraccion), explosivos.-

No permitido

Principales y

5 Extraccion de aridos y pétreos
Complementario yp

Condicionados Industria de procesamiento del material extraido en la zona.

.

EXTRACCION

Incineracién de residuos, petroleo o productos de petrdleo refinado,
quimicos (acetileno, anilinas, amoniaco, carburos, sosa caustica,
celulosa, cloro, carbén negro, agentes exterminadores, insecticidas,
fungicidas, desinfectantes o componentes quimicos relacionados,
hidrégeno, oxigeno, alcohol industrial, potasio, resinas sintéticas y
materiales plasticos, fibras sintéticas, 4cidos “clorhidrico, picrico,
sulfirico y derivados). radioactivos (manejo.y almacenamiento de
desechos radioactivos), solventes(extraccion), explosivos.

No permitido

PROTE | Permitidos o

cCION | Complementario NENguaR
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Condicionados

Ninguno

No permitido

Incineracion de residuos, petrdleo o productos de petrdleo refinado,
quimicos_ (acetileno, anilinas, amoniaco, carburos, sosa caustica,
celutosa, cloro. carbén negro, agentes exterminadores, insecticidas,
fungicidas, - desinfectantes o -componentes quimicos relacionados,
hidrégeno, oxigeno, alcohol industrial, potasio, resinas sintéticas y
materiales pldsticos, fibras sintéticas, acidos clorhidrico, picrico.
sulfirice y derivados), radioactivos (manejo y almacenamiento de
desechos radioactivos), solventes(extraceion), explosivos.-

Aplicacion de Uso de Proteccion Ecologica:

Uso

PROTECCION ECOLOGICA

Principal y
Complementario

Se consideran como suelo de proteccion ecolégica a elementos
limitantes como son: pendientes superiores al-35%;.areas de riesgo,
areas de quebradas y de orografia especial, areas de valor paisajistico,

Condicionados

arqueologico y ecologico  (conservacion de fauna y flora), franjas de
proteccion de rios, esteros, riachuelos y.quebradas. Se permitirin usos

o
o
<
a
=
@)
7]
ik
@] 8 . agricolas, forestales, agroforestales y de reforestacion.
<7E No permitido
o]
Z | 3 | : .
= <€ | Principal y Se consideran como suelo de proteccion ecoldgica a elementos
% Conmiplementario limitantes como son: pendientes superiores al 35%, areas de riesgo,
o areas de quebradas'y de orografia especial, areas de valor paisajistico,
% — arqueoldgico y ecoldgico (conservacion de fauna y flora), franjas de
8 Condicionados proteccion de rios, esteros, riachuelos y quebradas. Se permitiran usos
o agricolas, forestales. agroforestales y de reforestacion.
o g g Y
No permitido
Z
=
o7 Principal y Se consideran como suelo de proteccion ecoldgica. a -elementos
a __ | Complementario | limitantes como son: pendientes superiores al 35%, &reas de riesgo,
z & areas de quebradas y de orografia especial, 4reas de valor paisajistico,
Q0 arqueologico y ecologico (conservacion de fauna y flora), franjas de
é %7 Condicionados proteccion de rios, esteros, riachuelos 'y quebradas. Se permitiran usos
e = agricolas, forestales, agroforestales y de reforestacion.
=z |« No permitido
& Se consideran como suelo de proteecion ecolégica a elementos
8 Permitidosio limitantes como son: pendientes superiores al 35%, dreas de riesgo.
5 . areas de quebradas y de orografia especial, dreas de valor paisajistico,
z | Complementario AL o g 2 .
3 arqueologice y ecoldgico (conservacion de fauna y flora), franjas de
= proteccion de rios, esteros; riachuelos y quebradas. Se permitiran usos
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Condicionados agricolas, forestales, agroforestales y de reforestacion.

No permitido
Z | Permitidos o Se consideran como suelo de proteccién ecologica a elementos
8 Complementario | limitantes como son: pendientes superiores al 35%, reas de riesgo,
@) areas de quebradas y de orografia especial, areas de valor paisajistico,
§ arqueolégico y-ecolégico (conservacion de fauna y flora), franjas de
> ondiciona: roteccion de rios, esteros, riachuelos y quebradas. Se permitiran usos
5 C oS p q p
mi agricolas, forestales, agroforestales y de reforestacion.

No permitido
Z | Permitidos o .
g . Ninguno
8 Complementario S
U . .
& | Condicionados o , .
o Usos cientifico, agricolas, forestales, agroforestales y de reforestacion.
& = »
a | No permitido Deforestacion

Aplicacion de Uso Agricola:

uso AGRICOLA Y PECUARIO
Q incipal . £
A |Printipaly : Huertos. balcones vivos, terrazas jardin
é Complementario
2 | Condicionados Invernaderos minimos.
ol Z
5 8 No permitido Produccién pecuaria (avicola y ganadera), apicultura
aa] O | prines
% =) rincipaly : Huertos, balcones vivos, terrazas jardin
g Complementario
3 - - ; : g
z S Condicionados Produccion de especies menores, invernaderos minimos
v
z
8 No permitido Produccién pecuaria (avicola y ganadera), apicultura
= Principal ¥ Huertos, balcones vivos, terrazas jardin, cultivos agricolas de libre
% & Complementario exposicion, actividades piscicolas, actividades silvestres.
23 - Invernaderos mini groindustria, Produccid ia (avicol
<Zt EI Conicionadis n s minimos, A,,I‘Omd.l stria, | ion pecuaria (a ay
a o ganadera), apicultura
o =
-, ez | No permitido Invernaderos a gran escala.
=4 : - : — Y B - =
2 | = | Pprincipal o Cultivos agricolas de libre exposicion, actividades piscicolas, actividades
=18 P 3 silvestres, huertos de produccion intensiva controlada, cultivos con o sin
= | Complementario p ; 2
8 __.invernadero regulado, agroindustria.
= w Granjas de produccion pecuaria (avicola y ganadera), almacenamiento de
Q | Condicionados 2y P np . ( ye )
O estiércol y abono orgénico, apicultura
&
& | No permitido Ninguno
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% Permitidos o Granjas de produccion pecuaria (avicola y ganadera), almacenamiento de

5 Complementario estiércol y abono organico, apicuitura,

O

< | Condicionados Ninguno

E_

~ a0

ol | No permitido -

Z | Permitidos o ¢

< : Ninguno

8 Complementario

£ | Condicionados -

9 s

£ | No permitido -

Uso MINERIA

No seran permitidos dentro del area Extraccion de minerales aridos y pétreos como insumos para la
urbana v de expansion rural, industria de la construccion, o las artesanias (canteras).

El régimen de usos previsto para el suelo urbano y rural de proteccion y el rural de
aprovechamiento extractivo y de produccion (Agricola) consideraran lo que para el efecto
sefiale la legislacion nacional y local aplicable.

) SECCION VI1
APLICACION DE LOS.USOS DE SUELO COMPLEMENTARIOS,
CONDICIONADOS Y NOPERMITIDOS

Art. 26~ El GADBAS establece la aplicacion del uso de suelo en funcion de las
caracteristicas reales. del sector y la actividad socioeconémica del cantén, las mismas que se

dividen en:

1)Aplicacion De Uso Complementario Comercial

uso COMERCIAL
Tiendas de abarrotes, bazares, panaderia, cafeterias; (venta restringida de
bebidas alcohdlicas), restaurantes, farmacias, . ferreterias pequefias,

papelerias, fotocopiadoras, micro mercados, Frigorifico con venta de
embutidos, carnicerias, 'pastelerias;” confiterias, venta ~de revistas vy
periddicos, delicatesen, floristeria, . venta de-alfombras, telas, cortinas.
Principal.y artesanias, tienda de antigiiedades, articulos de decoracion, articulos
Complementario deportivos,  venta-de bicicletas y motocicletas, distribuidora de flores,
articulos de jardineria, instrumentos musicales, joyerias, relojerias, opticas,
jugueterias, venta de mascotas, electrodomésticos, venta de muebles,
accesorios de bafios, venta de ropa, almacén de zapatos, venta de repuestos
y accesorios de automovil (sin taller), venta de llantas, venta de pinturas,
vidrierias, ferreterias medianas, picanterias, venta de comidas tipicas, ferias

URBANO
CONSOLIDADO
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temporales, mercados, bodegas de productos e insumos agropecuarios,
galerias de arte, articulos de decoracion, talabaquerias

Condicionados

venta de insumos agropecuarios de alto riesgo.

No permitido

Insumos para la industria,

Tiendas de abarrotes, bazares, panaderia, cafeterias, (venta restringida de
bebidas alcohdlicas), restaurantes, farmacias,  ferreterias pequeiias,
papelerias, fotocopiadoras, micro mercados, venta de alfombras, telas,

No permitido

8 cortinas, tienda de antigiiedades, venta de muebles, venta de ropa, almacén
< | Principal y de zapatos, venta de repuestos y accesorios de automovil, venta de llantas,
% Complementario | venta de pinturas, vidrierias, ferreterias medianas, picanterias, venta de
®) comidas tipicas, ferias temporales, venta de maquinaria liviana, patio de
g venta de vehiculos livianos, mercados, centro de abastos, bodegas de
8 productos e insumos agropecuarios, galerias de arte, articulos de
o decoracidn, talabaquerias.
z

Condicionados venta de insumos agropecuarios de alto riesgo.

No permitido [nsumos para la industria.

Tiendas de abarrotes, bazares, panaderia, cafeterias, (venta restringida de
o bebidas alcohdlicas), restaurantes, farmacias, ferreterias  pequefias,
ﬁ papelerias, fotocopiadoras, micro mercados, venta de alfombras, telas,
g cortinas, tienda de antigiiedades, venta de muebles, venta de ropa, almacén
:t] Principal y de zapatos, venta de repuestos y accesorios de automévil, venta de llantas,
¢z | Complementario | venta de pinturas, vidrierfas. ferreterias medianas, picanterias, venta de
E comidas tipicas, ferias temporales, venta de maquinaria liviana, patio de
Z venta de' vehiculos livianos, mercados, centro de abastos, bodegas de
% productos e~ insumos agropecuarios, galerias de arte, articulos de
Z decoracion, talabaquerias.
=
é 5 Condicionados Insumos para la industria, venta de insumos agropecuarios de alto riesgo.
%J.: No permitido Comercio de insumos toxicos.

% Principal o Venta de comidas tipicas, ferias temporales, centro de abastos. bodegas de
55 | Complementario | productos e insumos agropecuarios, centro de acopio.
&)
E Condicionados venta de insumos agropecuarios
Nt
g Industrias de alto impacto

.

EXTRACCION

Principal o
Complementario

Venta de comidas tipicas, ferias temporales, centro de abastos, bodegas de
productos e insumos agropecuarios, centro de acopio.

Condicionados

venta de insumos agropecuarios

No permitido

Ninguno
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PROTECCION

Principal o
Complementario

No Permitido

Condicionados

No Permitido

No permitido

2) Aplicacion De Uso Complementario De Servicio Administrativo

uso ADMINISTRATIVO
: Oficinas Privadas Individuales, oficinas ptiblicas y corporativas, oficinas
Principal y municipales, oficinas de Empresa eléctrica Ambato. oficinas de correos, Tv

Complementario

cable, teléfono, organizaciones internacionales, instituciones publicas
(provinciales, regionales), educacion superior.

Condicionados

Complementario

<
a
=
@]
Z
21 8 [
< | © |Nopermitido N
o
% = o Oficinas Privadas Individuales, oficinas publicas y corporativas, oficinas
& |Principal y municipales, oficinas de Empresa eléctrica Ambato, oficinas.de correos, Tv
= | Complementario cable, teléfono, organizaciones internacionales, instituciones publicas
2 (provinciales, regionales). educacion superior
S | Condicionados a
S [No permitido D
:é o Oficinas Privadas Individuales, oficinas publicas y corporativas. oficinas
% Principal'y _ municipales. y parroquiales, Empresa eléctrica Ambato. oficinas de correos,
“ - Complementario Tv. cable, teléfono, organizaciones internacionales, instituciones publicas
% = (provinciales, regionales), educacion superior
% ~ | Condicionados )
{ ..
% | No permitido )
Principal o
s Complementario Oficinas Privadas Individuales, oficinas ptblicas y corporativas
;E Condicionados ~
<)
= No permitido ,
Principal o

Oficinas Privadas Individuales. oficinas publicas v corporativas

Condicionados

No permitido

PROTECCION |EXTRACCION| PRODUCCION

Principal o
Complementario

No Permitido

Condicionados

WNo Permitido

No permitido
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3) Aplicacion De Uso Complementario de Servicios en General

Complementario

Centros de acopio

Condicionados

Deposito de desechos industriales, plantas procesadoras, incineracion,
lagunas de oxidacién, rellenos sanitarios, botaderos

[ No permitido

Uso SERVICIOS
Venta de muebles; Lavanderia de ropa, sastrerias, peluquerias, salones de
Piiticinail belleza, reparaciones de electrodomésticos (pequefios) y equipos
8 Cont Ilaementaﬁo electrénicos, zapaterias. venta de regalos, licoreras café-net y similares,
é P comidas rapidas, imprenta y estudios de disefio grafico, estudios
= fotograficos, centros de cosmetologia y masajes, spa, agencias de viajes,
= ara ¢ \ ; ]
% estacionamientos, alquiler de trajes, venta de atatdes.
% Condicionados Funeraria, cementerio, cremacion, velacion.
o
. Carpinteria, vulcanizadoras, cambios de aceite, lavadoras de autos,
No permitido lubricadoras, gasolineras, mecénicas livianas (automaviles), distribuidora
o de GLP (gas), recicladoras.
Z
5
oz Tapicerias y reparacion de muebles, Lavanderia de ropa, sastrerias,
= oo peluquerias, salones de belleza, reparaciones de electrodomésticos
8 Principal y (pequefios), zapateria, venta de regalos, librerias, café-net y similares,
< Complementario comidas rapidas, estacionamientos, imprenta y estudios-de disefio grafico,
= laboratorios médicos y dentales, renta de vehiculos, estudios fotograficos,
8 centros de cosmetologia y masajes, spa; alquiler de trajes, renta de
Z maquinaria, funeraria, velacion, venta de atatdes.
Q
o Cementerio, cremacion, Carpinteria, vulcanizadoras, cambios de aceite,
Z | Condicionados lavadoras de autos, lubricadoras, gasolineras, mecanicas livianas
(automoviles), bodega dé articulos de reciclaje, ferias de juegos mecanicos,
mecéanica de vehiculos pesados, mecénica de enderezado y pintura
No permitido Recicladoras
z ‘ \ .
6 Tapicerias y reparacion de muebles, recepcion de ropa para lavado,
9 U sastrerias, peluquerias, salones de belleza, reparaciones de
gf‘ Principal y : electrodomésticos (pequefios), zapateria, venta de regalos, librerias, café-
5 | Complementario net y similares, comidas répidas, estacionamientos, imprenta y estudios de
e disefio grafico, laboratorios médicos y dentales, renta de vehiculos, estudios
% fotograficos, centros de cosmetologia y masajes, spa, alquiler de trajes,
E] % renta de maquinaria, funeraria, velacion, venta de atatdes.
=4 5 3 Cementerio, cremacién, Distribuidora de GLP (gas), Depésito de desechos
<
- a | Condicionados . s
I~ > industriales.
= | No permitido 2
Z o
5 Principal y
o
o
o
()
()
e
=T
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Q Principal y
3 Complementario =
g # | Condicionados Hormigonera, plantas.de asfalto
% | No permitido )
3 Permitidos o
E Complementario No Permitido
g Condicionados No Permitido
& | No permitido .

3.1. En el area urbana consolidada, los establecimientos de cambios de aceite, lavadoras de
autos y lubricadoras, gasolineras y estaciones de servicio, distribucion al detal de GLP,
mecanicas livianas, seran autorizados unicamente los existentes una vez que den
cumplimiento a las normas ambientales y de seguridad pertinentes, pudiendo ser reubicados
en funcion de los criterios especificos de los entes rectores en cada caso. asi como de las
politicas de planificacion determinadas para el efecto.

4) Aplicacion De Uso Complementario De Servicios De Alojamiento.- Servicio
especifico generado por una de las actividades mas importantes del ecantén y se planifican

de la siguiente manera:

Uso SERVICIO DE ALQJAMIENTO
(o) it . 5 ;
% Principal y ) Residenciales, hostales; hosterias, hoteles, apart-hoteles. resort, casa de
¢ | Complementario huéspedes
3 i \ :
= Condicionados pensiones, camping
% S | No permitido -
g 2 Princival Residenciales, hostales. hosterias, hoteles, apart-hoteles, resort, casa de
&2 | 5 LG huéspedes, hacienda turistica, lodge, refugio,
2 | 2 |Complementario =
o
@ — Casa de Hué ; 2 i 2 i
Z | Condicionados sa de Huéspedes, posadas, pensiones. camping
@]
S | No permitido .
Residenciales, hostales. hosterias, hoteles, apart-hoteles, resort, casa de
» 2 |Principal y huéspedes, hacienda turistica. lodge, refugio, camping. posadas, pensiones,
2 G | Complementario camping, motel, complejo hotelero
Z=
T ==
— | @2 |Condicionados -
é No permitido -
3 - | Permitidos.o
g Complementario -
§ Condicionados Hacienda turistica. lodge. refugio, cam]_aing. camping, r_notel. complejo
® hotelero, proyectos turisticos de hospedaje
= | No permitido -
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Z Permitidos o
5 | Complementario Proyectos turisticos de hospedaje
<
= & 2a
£ Condicionados motel, complejo hotelero
5 [No permitido 4
=z | Permitidos o
% Complementario No Permitido
g - No Permitido
£ | Condicionados
[3)
= -
& | No permitido .
5)Aplicacion De Uso Complementario De Cultura
p p
uso CULTURA
2 Principal y Museos de arte, galerias de arte teatro, auditorio, centro cultural, casas
< Complementario comunales.
E Condicionados Ninguno
o
S| & |Nopermitido
< || 2 g
§ Q Principal y museos de arte, galerias de arte, teatro, centro cultural, biblioteca, casa
- 2 Complementario comunal,
S 2 | Condicionados i
Z g Ninguno
S | No permitido .
> Principal y ) Museos de arte, galerias de arte, teatro, centro cultural, casa comunal,
g = Complementario biblioteca.
P . Ninguno
£ = | Condicionados &
& &
[—Y: ..
No permitido =
. Ninguno
% | Permitidos o ng
S | Complementario
=
5 |[Condicionados Ninguno
z . .
& | No permitido =
z Permitidos o
é Complementario “
< | Condicionados »
[—
& | No permitido =
Z Permitidos o
24 g Complementario No Permitido
;E £ | Condicionados No Permitido
] e
= | & |No permitido 3
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6) Aplicacion De Uso Complementario Para Diversion Nocturna.-actividades
generadas por el turismo que complementan los servicios que ‘brinda el canton, y se
planifican de la siguiente manera:

Uso GENTROS DE DIVERSION NOCTURNA
8 Principal y Bar-restaurante, salas de bolos, cines, salones de banquetes y fiestas, juegos
é Complementario electronicos,
= G Billares, cantinas, bares, karaokes, discotecas, salas de baile, pefias, café-
o | Condicionados y ek s
b concierto. Las condiciones egstablecen las Ordenanzas Municipales.
Z p
o e . -
E: 8 No permitido Casa de citas, prostibulo, cabarets
~ | Principal Bar-restaurante; salas de bolos, cines, salones de banquetes vy fiestas, juegos
) ol paly q y Jueg
o < | Complementario electronicos.
o) 5 : . = ~ :
oS Billares, cantinas, bares, karaokes, discotecas, salas de baile, pefias, café-
Z g Condicionados concierto, Galleras. Las condiciones establecen las Ordenanzas
% Municipales.
O | No permitido Casa de citas, prostibulo, cabarets
B Bar-restaurante, salas de bolos, cines, salones de banquetes'y fiestas, juegos
Principal y

. electronicos. centro de espectéculos.
Complementario

Billares, cantinas, bares, karaokes, discotecas, salas de baile, peiias, café-
Condicionados concierto, Galleras, Casa de citas. prostibulo, cabarets, Las condiciones
establecen las Ordenanzas Municipales..

No permitido .

EXPANSION
RURAL

Permitidos o
Complementario

Condicionados

No permitido s

RURAL

Permitidos o
Complementario

Condicionados

No permitido -

Permitidos o

Complementario No Permitido

Condicionados No Perinittido

No permitido

PROTECCION |EXTRACCION PRODUCCION

6.1.La ciudad de Bafios al ser un desting turistico 'de gran importancia a nivel nacional
necesita tener un tratamiento especial, por<lo-que se establece dentro del 4drea urbana
consolidada la zona para establecimientos de diversion-nocturna (Bares, Discotecas.
Karaokes, Cantinas, Salas de Baile, Pefias) el ‘area dentro de las calles: Eloy Alfaro
entre las calles Ambato.y Eugenio Espejo, Para aquellos establecimientos que
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actualmente cuentan con la autorizacién del Ministerio de Turismo y/o.Intendencia de
Policia se respetard su ubicaciéon siempre y cuando cumplan con las normas
establecidas, de los cuéles se procurara su reubicacion al drea establecida como zona
para establecimientos de diversioén nocturna.

7)Equipamientos

7.1)Aplicacion de Uso de Equipamiento de Salud:

Uso

SALUD

URBANO

CONSOLIDADO

Principal y
Complementario

Clinicas, Clinica dental. subcentros de salud, hospital, clinicas de
especialidades, centros de reposo

Condicionados

No permitido

NO

Principal y
Complementario

Clinicas, Clinica dental, subcentros de salud, hospital, clinicas de
especialidades, centros de reposo

Condicionados

No permitido

RURAL

RURAL (CPR) [CONSOLIDADO

EPANSION

Principal y
Complementario

Clinicas, Clinica dental, subcentros de salud, clinicas de especialidades,
centros de reposo

Condicionados

No permitido

Permitidos o
Complementario

Condicionados

No permitido

Permitidos o
Complementario

Condicionados

PROTECCION |EXTRACCION| PRODUCCION

No permitido -
Permitidos o : No Permitido
Complementario

Condicionados No Permitido

No permitido
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7.2)Aplicacion de Uso de Equipamiento de Educacion:

PROTECCION

Condicionados

Uso EDUCACION
®) Preescolar, Centros .de “desarrollo~infantil, educacion inicial, unidades
% Principal y educativas, institutos de educacion especial, institutos técnicos, centros de
£ | Complementario | capacitacion laboral, centros artesanales y ocupacionales, escuelas taller,
a sedes universitarias,
%)
6 Condicionados -
&) o
% No permitido -
5
= 8 Preescolar, Centros de ‘desarrollo infantil. educacién inicial, unidades
= é Princinal educativas, institutos de educacion especial, institutos técnicos. centros de
=il 'l:)emintal'io capacitacion laboral, centros artesanales y ocupacionales, escuelas taller,
9 p sedes universitarias, centros tecnoldgicos de educacion superior, centros de
- interpretacion de la naturaleza, jardin botanico. observatorios.
% J
Q ==
o | Condicionados -
Z [ No permitido -
= Preescolar, Centros de desarrollo infantil, educacién inicial, unidades
§ Principal y educativas, institutos de educacién especial, institutos técnicos, centros de
5 Complementario | capacitacion laboral, centros artesanales y ocupacionales, escuelas taller,
- ~ centros de interpretacion de la naturaleza, jardin botdnico, observatorios.
k3
W % ) 4 3 . . .
Z CondicifRen sedes universitarias; centros de investigacion experimental, campus
ZE universitarios, centros teenoldgicos de educacion superior
m
No permitido
> Principal y
© | Complementario
—
8 sedes universitarias; centros de investigacion experimental, campus
B 8 Condicionados universitarios, centros tecnolégicos de educacion superior, centros de
= | O interpretacion de la naturaleza, jardin bot4nico, observatorios.
¢ | =
= & | No permitido -
Principal y i
pary . Ninguno
% Complementario
T | Condicionados Ninguno
@}
e sedes universitarias, centros de investigacion experimental, campus
% | No permitido universitarios, centros tecnologicos de educacién superior, centros de
K= interpretacion de la naturaleza, jardin botanico, observatorios.
P J
Principal y .
; Ninguno
Complementario ne
Ninguno

No permitido
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7.3)Aplicacion de Uso de Equipamiento de Bienestar Social:

uso BIENESTAR SOCIAL

Principal y Centros de formacién juvenil y familiar, albergue, centros de proteccion a
Complementario menores, asilo de ancianos, orfanatos, guarderias.

Condicionados -

No permitido ' -

Principal y Centros de formacién juvenil'y familiar, albergue, centros de proteccion a
Complementario menores, asilo de ancianos, orfanatos, guarderias.

CONSOLIDADO

URBANO

Condicionados

NO
CONSOLIDADO

No permitido

Principal y Centros de formacion juvenil y familiar, albergue, centros de proteccion a
Complementario menores, asilo de ancianos, orfanatos, guarderias.

Condicionados .

N RURAL

No permitido s

Principal o Centros de formacién juvenil y familiar, albergue, centros de proteccion a
Complementario menores, asilo de ancianos, orfanatos, guarderias.

ON

Condicionados -

PRODUCCI | EXPANSIO

No permitido <

Principal o
Complementario

RURAL

Condicionados

No permitido 5

Principal o

Complementario No Permitido

Condicionados No Petiritido

No permitido

PROTECCION |[EXTRACCION
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7.4)Aplicacion De Uso Complementario De Recreacion Y Deporte:

uso RECREACION Y DEPORTE
0 i iz Parques infantiles, plazoletas, canchas deportiyas, centros deportivos
2 | Principal y L < \ y : : el
= ; publicos o privados, piscinas, gimnasio, coliseos. centro de exposiciones,
£ | Complementario L Y e ;
=i jardin boténico, centro de espectaculos.
o)
o % Condicionados -
E ~ | No permitido -
% 2 Princinal Parques infantiles, plazoletas, canchas deportivas, centros deportivos
% ]]Jemi iz publicos o'privados, piscinas, gimnasio, polideportivo, coliseos. estadios,
% g P : centro de exposiciones, jardin botanico, zooldgico, centro de espectaculos.
g Condicionados Plaza de toros, Senderismo.
“ | No permitido -
= Parques infantiles, plazoletas, canchas deportivas, centros deportivos
& | Principal y publicos o privados, piscinas, centro de espectaculos. galleras,
; Complementario polideportivo, coliseos, estadios, centro de exposiciones, jardin botanico,
< zoolégico, ,
@ . . .
Z | Condicionados Plaza de toros, Senderismo,
= 8
%5 | No permitido -
% | Permitidos o
§ | Complementario
= E Condicionados Senderismo.
% £ | No permitido .
[~ 5
% | Permitidos o ;
4 : Ninguno
Z Complementario
< £l .
E Condicionados Senderismo.
& | No permitido -
% Permitidos o Nineuno
T | Complementario i
~ .
& | Condicionados Senderismo.
=
- v -
£ | No permitido -
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7.5)Aplicacion De Uso Complementario De Deportes Extremos

Uso DEPORTES EXTREMOS
o Principal y
g Complementario No permitido
g No permitido
2 Condicionados
@] P N
p S .\
g No permitido
= 8 | Principal y
& | Complementario No permitido
> 8 Canyoning, trekking, Puenting.
Z | Condicionados
3 No permitido -
> Principal y
‘© 2 | Complementario -
% % Canopy, Tarabita, Salto del Puente, puente tibetano, columpio
< = |Condicionados extremo, canyoning, downgill, puenting, rafting, trekKing, escalada.
= No permitido -
Permitidos o
Complementario -
fg&?gg _ Canopy, Tarabita, Salto del Puente, puente tif)etano, cg]umpio
i Condicionados extremo, canyoning, downgill, puenting, rafting, trekking, escalada.
é No permitido -
E Permitidos o
2 :
o) Complementario .
3 Canopy, Tarabita, Salto del Puente, puente tibetano, columpio
= extremo, canyoning, downgill, puenting, rafting, trekking, escalada.
E Condicionados
No permitido -
Permitidos o
PROTE | Complementario -
CCION | Condicionados Trekking
No permitido
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7.5.1 Uso de suelo de salidas y llegadas de transporte de personas o puentes peatonales
turisticos privados.- No se permitira el desarrollo de actividades de transporte de personas
(tarabitas, columpios, canopys y similares) o puentes peatonales turisticos (puentes
tibetanos y similares) en suelo Urbano, incluido.el cauce del-Rio Pastaza, desde el puente
del Rio Ulba hasta el sector La Cienega.
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7.6)Aplicacion De Uso De Equipamiento De Culto

uso CULTO

Principal y
Complementario

Capillas, templos, iglesias, convento.

Condicionados

CONSOLIDADO

No permitido -

Principal y
Complementario

URBANO

Capillas, templos, iglesias, convento, convento, monasterio, claustro.

Condicionados

NO
CONSOLIDADO

No permitido 2

Principal y

. Capillas, templos, iglesias, convento, convento, monasterio, claustro.
Complementario

Condicionados -

EXPANSION
RURAL

No permitido -

Permitidos o

. capillas, convento, monasterio;-claustro
Complementario

Condicionados -

No permitido :

RURAL

Permitidos o

. capillas, conyento, monasterio, ctaustro
Complementario

Condicionados 5

No permitido -
Permitidos o
Complementario

No Permitido

Condicionados No Permitido

PROTECCION | EXTRACCION | PRODUCCION

No. permitido -
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7.7)Aplicacion de Uso de Equipamiento de Seguridad: Comprende é4reas, edificaciones e
instalaciones dedicadas a la seguridad y proteccion civil.
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Complementario

Uso SEGURIDAD
g Principal Unidad de policia comunitaria, cuartel de policia, estacion de bomberos,
2 pal y idad de pol : ;
a8 Complementario |unidad de vigilancia comunitaria.
o
A Condicionados |-
@] Z - z "
Z X No permitido centro de rehabilitacion social, cuarteles militares.
7 P
2 2 Principal y unidad de policia comunitaria, cuartel de policia, estacion de bomberos,
= < . |Complementario |unidad de vigilancia comunitaria
oS tro de rehabilitacién social rteles milit
=3 — ntro de rehabili cial, cuarteles militares.
# 2 |Condicionados e : ' o
=
S [No permitido -
z Principal y Unidad de policia comunitaria, cuartel de policia, estacién de bomberos,
%= |Complementario |unidad de vigilancia comunitaria.
Z == ——— - =
== Condicionados centro de rehabilitacion social, cuarteles militares.
i -
o No permitido -
Permitidos o B
Complementario
Condicionados centro de rehabilitacion social
= =
< No permitido -
ez 7o
m:g Permitidos o :

Condicionados

centros de rehabilitacion social

No permitido

PROTECCION |EXTRACCION |PRODUCCION

Permitidos o
Complementario

Ninguno

Condicionados

Ninguno

No permitido
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7.8)Aplicacion de Uso de Equipamiento de Transporte:

Permitidos o
Complementario

Uso TRANSPORTE
-
2 Principal y Estacion detaxis y camionetas, paradas de buses, estacionamiento de
= Complementario | buses urbanos,
& % Condicionados | Estacionamiento-de Chivas
(o] iti %
E 3 No permitido
g 8 Principal Estacion de taxis y camionetas, paradas de buses, estacionamiento de
b = PEY  Touses urbarios, estacion de transporte de carga, terminales de transporte
o= Complementario | . S
g3 interprovincial.
2 Condicionados | Estacionamiento de Chivas
S | Nopermitido -
T Estacion de taxis y camionetas, paradas de buses, estacionamiento de
Principal y hy . A
. | buses urbanos, estacion de transporte de carga, terminales de transporte
Complementario | . A . . .
interprovincial, Estacionamiento de Chivas
Condicionados |-
No permitido -
Permitidos o .
. | Paradas de buses y camionetas
Complementario
2 Condicionados | -
< e
e No permitido -
=
[~

Paradas de buses y camionetas

PROTECCION | EXTRACCION |PRODUCCION| EPANSION RURAL

Condicionados | -

No permitido -
Petmitidos® : No Permitido
Complementario

Condicionados No Permitido

No permitido
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7.9)Aplicacion de Uso de Equipamiento de Infraestructura:

Uso INFRAESTRUCTURA
o Principal 3 i ff ; -
-t rneipaty - |Baterfas Sanitarias, lavanderias pablicas.
Z Complementario
= - Tangues de almacenamiento de Agua, telefonia movil,
5 Condicionados q nm (o) gua, antenas de oni
=
e S |No permitido s
c<n 8 Principal y Baterfas Sanitarias, lavanderias pablicas, tanques de almacenamiento de
% = |Complementario” |Agua.
a = e = :
oRs! Antenas de telefonia movil, estaciones de bombeo, estaciones
4 Q |Condicionados radioeléctricas. plantas potabilizadoras, subestaciones eléctricas, antenas
] P :
% centrales de recepcion de telecomunicaciones, plantas de tratamiento.
O |No permitido Depésitos de desechos solidos, tratamiento de desechos sélidos,
. |Principal y Baterias Sanitarias, lavanderias publicas, tanques de almacenamiento de
% &  |Complementario |Agua.
=0 ; : .
% 5 Antenas de telefonia mévil, estaciones de bombeo, estaciones
< |Condicionados radioeléctricas, plantas potabilizadoras, subestaciones eléctricas, antenas
< 3 paas P :
i) centrales de recepcion de telecomunicaciones, plantas de tratamiento.
I~
No permitido Depésitos de desechos sélidos, tratamiento de desechos solidos,
P Antenas de telefonia mévil, estaciones de bombeo, estaciones
Q Permitidos o radioeléctricas, plantas potabilizadoras, , tanques de agua, subestaciones
O Complementario [eléctricas, antenas centrales de recepcion de telecomunicaciones, plantas
O p > p
8 de tratamiento.
:é 2 Condicionados Depdsitos de desechos solidos, tratamiento de desechos sélidos,
=5 R
é No permitido -
Antenas de telefonia mdvil, estaciones de bombeo, estaciones
5 Permitidos o radioeléctricas, plantas potabilizadoras, , tanques de agua, subestaciones
9 Complementario |eléctricas, antenas centrales de recepcion de telecomunicaciones, plantas
s de tratamiento.
2] Condicionados Depésitos de desechos sélidos, tratamiento de desechos sélidos,
No permitido -
Z Permitidos o i
© Gl . [No Permitido
o Complementario
2 Condicionados  [No Permitido
= R
& No permitido -
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CAPITULO IV
DEL ESPACIO PUBLICO

Art.27.- Definicion y componentes.- La estructura del<espacio publico esta conformada
por el conjunto de areas y elementos urbanisticos, arquitecténicos, paisajisticos y naturales
que demandan la presencia importante del peaton: Estas dreas estdn asociadas a los sistemas
viales, de transporte y equipamientos; su presencia y-calidad sirven para mejorar las
condiciones ambientales. propiciar el encuentro de"los ciudadanos y consolidar zonas
residenciales.

Esta conformado por los siguientes componentes: Principales y complementarios
Son Principales los siguientes:

a) Los bienes de uso pablico que son aquellos ambitos espaciales e inmuebles de dominio
publico cuyo uso pertenece a todos los habitantes del territorio del Canton, destinados al
uso o disfrute colectivo:

b) Parques, plazas, plazoletas, escenarios deportivos, culturales y al aire libre, bulevares,
malecones, tlneles, estacionamientos publicos, calzadas, aceras.-puentes peatonales,
escalinatas, parterres, redondeles, puentes vehiculares.

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

d) Monumentos, murales, fuentes ornamentales; esculturas. inmuebles individuales,
accidentes geograficos, cubiertas, fachadas, porticos. retiros frontales, cerramientos.

e) Los demas bienes de uso pablico que establece la Ley el COOTAD.

Son complementarios los siguientes:
Equipos o muebles Urbanos:

e De comunicacion: mapas de localizacion de informacion publica, informadores de
temperatura, de contaminacién ambiental, medidores de ruido, teléfonos, carteleras.

e De ambientacion: luminarias peatonales y vehiculares, protectores- de arboles,
jardineras, bancas, relojes, pérgolas, parasoles, esculturas, murales.

e De organizacion: parada de buses, tope de llantas, semaforos.
De salud e higiene: bafios publicos, contenedores de basura,
De servicios: parquimetros, surtidores de agua, casetas de turismo, y.ventas, muebles de
lustrabotas.
De recreacion: juegos para adultos e infantiles.

e De seguridad: pasamanos, barandas, camaras de' television para vigilancia y para
trafico, sirenas, hidrantes.
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e De nomenclatura: domiciliaria o urbano.
e De sefalizacion vial.

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

Art. 28.-Reglamentacion del espacio publico.- Los componentes del espacio urbano
podran ser definidos y/o implementados' por el Gobierno Auténomo Descentralizado
Municipal Bafios de Agua Santa, el Gobierno Nacional y personas o instituciones de
caracter privado siempre que se sujeten a la programacion y regulaciones establecidas por
el planeamiento vigente.

Los parques y zonas verdes asi como las vias y los demas espacios que tengan el caracter
de uso publico no podran ser cerrados o cercados en forma tal que priven a la poblacion de
su uso y libre transito.

El espacio publico debe disefiarse adecuarse o construirse de tal manera que facilite la
accesibilidad a las personas con movilidad reducida, o cuya capacidad de orientacion se
encuentre disminuida, de conformidad a las normas de arquitectura y urbanismo.

Las 4reas publicas de uso activo o pasivo podra el Gobietno Autonomo Descentralizado
Municipal Bafios de Agua Santa, autorizar su uso por parte de otganizaciones particulares
sin 4nimo de lucro y que represente los intereses del barrio o entidades privadas, y se podra
encargar la administracion, mantenimiento \y_equipamiento del espacio para usos

compatibles mediante contratos o convenios. En ninglin caso estos contratos generaran
derechos reales para las entidades privadas que impidan a la ciudadania su uso.

La utilizacién por los particulares del espacio aéreo o del subsuelo de inmuebles publicos,
pertenecientes al-espacio-piblico, para efectos de enlace entre bienes privados o entre
bienes privados y elementos del espacio publico tales como: puentes peatonales o pasos
subterraneos. podran realizarse previo estudio, aprobacion y cobro de tarifas por parte de la
municipalidad.

En fraccionamiento en los que, las 4reas de cesion para zonas verdes, servicios comunales,
sean inferiores a las minimas exigidas por las normas urbanisticas, cuando su ubicacion sea
inconveniente para la ciudad, o cuando existan espacio publicos de ejecucion prioritaria, se
podra compensar la obligacion de cesién en dinero u otros inmuebles de acuerdo a la
valoracion establecida por el Departamento de Avaltos y Catastros.

El destino de-los bienes inmuebles de uso publico podra ser modificado y aprobado por el
Concejo. Municipal previo informe del Departamento de. planificacion sustentado en los
criterios del PDOT-GADBAS-2027 -y los. planes-que los desarrollen, siempre que sean
sustituidos por otros de caracteristicas y dimensioneés equivalentes o superiores. En el
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informe se hara constar expresamente el bien inmueble o su valor equivalente, con el cual
va a ser sustituido el predio piiblico a enajenarse, caso contrario no se dara la respectiva
autorizacion, excepto en el caso de fajas.

' CAPITULO.V
OCUPACION Y EDIFICABILIDAD DEL SUELO

SECCION 1
De la ocupacion

Art.29.-Definicion y alcance.- Se entenderd como forma de ocupacién y edificabilidad
del suelo, a las caracteristicas de implantacion de la edificacion, de volumen de
construccion y de fraceionamiento del suelo, que se asignan a distintas areas del territorio
del canton Bafios de Agua Santa delimitadas por el PDOT-GADBAS-2027, en funcidén de
las determinaciones que se describen a continuacion.

Art.30.-Aspectos determinados.- Para la asignacion de caracteristicas .de forma de
ocupacion y edificabilidad se han determinado dos instancias, diferenciadas pero
complementarias: para edificacion; y, para fraccionamiento.

a) Para la edificabilidad se determina: €l alineamiento dela edificacion con relacion a
la linea de fabrica y las colindancias; el coeficiente de ocupacion del suelo (COS
PLANTA BAJA), el coeficiente de utilizacion de suelo (COS TOTAL), expresados
en porcentaje: y, la altura de la edificacién expresada en nimero de pisos y metros
lineales ; y .

b) Para fraccionamiento se determina: el tamafio minimo del lote, expresado en metros
cuadrados; y, el frente minimo de lote, expresado en metros lineales.

SECCION II _
FORMAS DE IMPLANTACION

Art.31.- Implantacién aislada (A).- son los lotes de terreno que contienen-edificios de
perimetro libre, es decir son los lotes de terrenos que contienen edificaciones que estan
retiradas de las lineas divisorias del lote y no constituyen medianeras. Tienen retiros a todos
los lados del lote con medidas segun establece la codificacion del sector al que pertenecen.

Art.32.-Implantacion Pareada (B).- son los lotes de terreno que contienen edificios de
perimetro semilibre,-es decir los lotes de terreno que contienen edificaciones que se juntan
a una de las lineas divisorias laterales del lote de terreno. Tienen retiros frontal. posterior y
lateral obligatorios con medidas segin establece la codificacion del sector al que
pertenecen.
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Art. 33.-Implantacion Continua (C).- son los lotes de terreno que contienen edificios
entre medianeras, es decir los paramentos o paredes principales de-la edificacion estn
sobre las lineas divisorias laterales del lote de terreno. Tienen retiros frontal y posterior
obligatorios con medidas segiin establece la codificacion del sector al que pertenecen.

Art. 34.-Implantaciéon Continua sobre Linea de Fabrica (D).-son los lotes de terreno
que contienén edificios entre medianeras y sobre linea de fabrica, es decir los paramentos o
paredes principales de la edificacion se construyen sin dejar retiro frontal y retiros laterales.
Este tipo de implantacion tiene una construccion con retiro posterior obligatorio con
medidas seglin establece la codificacién del sector al que pertenece.

Art. 35.-Implantacion Pareada sobre Linea de Fabrica (E).- son los lotes de terreno
que contienen edificaciones que se construyen sobre una de las lineas divisorias laterales
del lote de terreno y sobre la linea de fébrica , es decir los paramentos o paredes principales
de la edificacion se construyen dejando retiro lateral y posterior sin dejar retiro frontal. Este
tipo de implantacion tiene una construccion con retiros posterior y lateral obligatorios con
medidas segun establece la codificacion del sector al que pertenece.

Art. 36.-Implantacion de varios bloques.-Cuando el proyecto de construccion suponga
la implantacion de dos o més bloques edificados en el mismo lote la separacion entre estos
no sera menor a 0,5 veces la altura del bloque de mayor nimero de pisos y se respetaran los
retiros en forma y dimensién que se haya establecido para ese sector.

Art.37.-Implantacion en lotes esquineros.- cuando los lotes sean esquineros y no
puedan desarrollar la forma de ocupacién establecida seglin la codificacion y la
zonificacion, se procedera de la siguiente manera:

e Mantendran el retiro frontal.
Se adosaran a la colindancia del lado mayor del predio.
Mantendran el retiro lateral de la colindancia del lado menor del predio.
No tendran retiro posterior
Para garantizar la luz y ventilacion de todos los ambientes en el caso de ser
necesario, se incluiran en el disefio pozos de luz y ventilacion.
e Se desarrollaran dentro de los coeficientes de ocupacion del suelo asignado

SECCION III -
LAS NORMAS PARTICULARES DE USO, OCUPACION DEL SUELO Y
EDIFICABILIDAD EN LAS AREAS URBANAS Y RURALES

PARRAFO1
Zonas y Sectores

Art:38.-La definicién de los ambitos de zonificacion y sectorizacién que se establece, se
realiza desde la comprension de la_ciudad ‘como un hecho histérico y una realidad
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morfologica heterogénea y las determinaciones sobre la capacidad-de la red vial, la
disponibilidad de espacios libres y equipamientos urbanos,” la_capacidad de las
infraestructuras, las previsiones demograficas, los requerimientos de«centralidad y el
reconocimiento de los elementos especificos.de la morfologia; volumetria, altura y

funciones generales.

Art.39.-La sectorizacion del uso -y ocupacion del. suelocontempla los siguientes
componentes:

Parametros y condiciones generales de-la edificacién, sistemas de ordenacion, condiciones
de edificabilidad-y-de forma, volumen. y-calidad de los edificios (forma de ocupacion,
coeficiente de ocupacion.del-suelo y altura de edificacién), condiciones de la parcela: area
minima y frente minimo, regulacion de la ordenacion y de la edificacién de las éareas
morfologicamente diferenciadas en correspondencia al sistema de ordenacidn caracteristico
de cada una de las zonas urbanas definidas en respuesta a la calificacion del suelo y
tratamientos urbanisticos.

PARRAFO I1
Asignacion de ocupacion del suelo y edificabilidad

Art. 40.-Codificacion en Suelo Urbano.- Se defalla conforme a las Fichas Técnicas.
Mapa Nro. 101 Codificacion

Art.41.-Codificacion en Suelo Rural.= De acuerdo a las zonas y sectores establecidos se
asigna a los Centro Poblados Rurales'(CPR)'y Parroquias Rurales de: Ulba, Lligua, Rio
Verde y Rio Negro. Ver Mapas: del 101 al 105.
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El suelo urbano y/o rural que se encuentre normado con codificacion u ordenanzas
cantonales especificas, debera acogerse a lo estipulado en las mismas. Ej: Urbanizacion La
Clementina, Reasentamiento de Rio Blanco, Cooperativa de Vivienda Reina de Agua
Santa.

Si un predio en particular se encuentta intersectado por 2 poligones de intervencion (en el
area rural) se considerard la normativa del poligono con mayor porcentaje de influencia en
el predio.

Art. 42.-Para proyectos relacionados a la principal actividad socio econdmico del cantén
que dinamicen. la economia del mismo y'que superen las alturas de edificacion, y difieran
el COS y COST establecido para el sector, se deberd presentar un proyecto debidamente
justificado de manera urbanistica y técnica, mismo que serd analizado por la Direccién de
Planificacion y Administracion Territorial y aprobado por el Concejo en Pleno.

CAPITULO V
HABILITACION DEL SUELO - FRACCIONAMIENTOS

SECCION I
ESPACIO URBANO

Art. 43.- Espacio Urbano: Considerando el contexto ambiental'del Canton, se denomina
asi al espacio aéreo abierto capaz de garantizar buenas condiciones de habitabilidad en
funcion de requerimientos ambientales de iluminacion, ventilacion, asoleamiento, acustica,
privacidad, angulo de vision del cielo, visuales exteriores, vegetacion y otros elementos
coadyuvantes del saneamiento ambiental.

Art. 44.- Conformacién del Espacio Urbano.-Se considera como espacio urbano a lo
siguiente:

a) El espacio de via publica comprendida entre Lineas de fabrica (L.F.) y el comprendido
entre dichas lineas, y las de retiro obligatorio o voluntario de la edificacién. En el caso
que el ancho de la via plblica varie en la cuadra, se adoptara el valorpromedio:

b) El espacio libre de manzana;

c) El espacio entre paramentos laterales de los edificios de (perimetro libre (aislada) y
semilibre (pareada) y las lineas divisorias entre parcelas, conectado-directamente con el
espacio de via publica y con el espacio.libre de'manzana:

d) EIl espacio entre paramentos verticales-correspondientes a.unos mismos o diferentes
voliimenes edificados dentrode lamisma parcela:

e) Los patios apendiculares (patio externo que no esta en area de retiro) que queden
incorporados a alguno de los espacios anteriormente enumerados.
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Art. 45.- Funciones del espacio urbano.-Los locales de acuerdo a sutipo o clasificacion,
podran ventilar e iluminar al espacio urbano, a excepcion del 50% de los dormitorios en
unidades de vivienda de dos o mas dormitorios, los que podrén ventilar e iluminar al patio
auxiliar o pozo de luz.

El 4rea minima total de ventanas para iluminacién serd del 10% de la superficie atil del
local.

El 4rea-minima para ventilacion sera del 0.33% de la superficie til del local, porcentaje
incluido dentro del area de ventilacién indicada.

SECCION II
HABILITACION DEL SUELO

Art. 46.-Habilitacion del suelo.- La habilitacion del suelo se considera al proceso técnico
de division del territorio, para lograr a través de la accion material y de manera ordenada, la
adecuacion de los espacios para la localizacion de asentamientos humanos y sus
actividades. Los mismos que se sujetaran a las disposiciones sobre uso y ocupacion de
suelo establecidas en la presente ordenanza.

Se consideran como elementos limitantes para la habilitacion del suelo, los siguientes
aspectos: pendiente del terreno superior al 30% , terreno en el cual se permitird
fraccionamiento agricola; sobre area de quebradas y de orografia especial, areas de valor
paisajistico, arqueolégico y ecoldgico (conservacion de fauna y flora), franjas de proteccion
de rios, esteros, riachuelos y quebradas; y areas de riesgo. ho se permitird la subdivision del
suelo ni la edificacion.
SECCION III
SUBDIVISION DEL SUELO

La habilitacién del'suelo comprende los siguientes tipos:

Art. 47.-Divisiones de terreno en el Area Urbana.- En las zonas que se encuentran
dentro de la delimitacién urbana, podran dividir el suelo de la siguiente manera:

a) Fraccionamiento (suelo consolidado y suelo no consolidado).- Es la division de
un terreno urbano en mas de dos lotes, con frente a alguna via publica existente o
cuyo proyecto de via haya sido aprobado por el GADBAS, dicha via debe ir de
acuerdo a lo establecido en el capitulo de vias de esta ordenanza; en el caso de no
conectarse a otra via serd obligatorio se realice una curva de retorno de minimo 6m
de radio.

Toda propuesta de fraccionamiento.en el 4rea urbana serd considerada como
urbanizacién, cuando por razén de esta division el propietario o promotor requiera
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de la planificacion y apertura de una o0 mas vias, es decir, se exigira al propietario o
promotor el cumplimiento del Art. 470 del COOTAD.

El fraccionamiento debe cumplir conforme a la codificacion de las diferentes zonas
y sectores del area urbana. Para fraccionamientos en drea rbana se exigira el 15%
de area verde.

Art.48:= De las divisiones de terreno-en el Area Rural.-En las zonas que se encuentran
fuera de la delimitacién urbana, y que ademdas cuenten con via de acceso podréan fraccionar
de la siguiente manera:

a) Fraccionamientoy Urbanizacion en suelo rural de expansion (CPR).- Cuya
ubicacién esté al pie de los ejes viales (si la via es de la red vial estatal, regional o
provincial se deberd presentar la autorizacion del nivel de gobierno responsable de
la via) o en el area de expansion, se permitira el fraccionamiento de acuerdo a la
codificacion asignada; se exigira al propietario o promotor, la apertura.de la via
frente a los lotes propuestos en la parte correspondiente a su predio sometido a
fraccionamiento o urbanizacién, con el ancho de via que determine esta ordenanza:
se exigira la construccion de infraestructura basica: red de agua potable, energia
eléctrica soterrada, alcantarillado sanitario; se. exigira el 15% de aérea
verde.(COOTAD ART. 424,470)

b) Fraccionamiento agricola.- Comprendela division de terrenos ubicados en suelo
rural, destinados a vegetacion natural;-cultivos o explotacion agropecuaria, donde
se permitira el fraccionamiento de acuerdo a la codificacion asignada. En este tipo
de fraccionamiento no se exigira area verde. Deninguna manera se podra fraccionar
bosques, humedales y otras areas consideradas ecologicamente sensibles de
conformidad con la ley. Esta clase de fraccionamientos se sujetaran al COOTAD, a
las leyes agrarias'y al PDOT-GADBAS-2027. para este tipo de fraccionamiento se
permitird I construccién de maximo 2 pisos de altura, la misma que debera contar
con un Pozo séptico para la evacuacion de aguas servidas.

¢) Tierras Rurales Adjudicadas.- La autorizacion para fraccionamiento’ de los
predios rurales en estos casos proviene de la autoridad Agraria y-serd viable siempre
que el adjudicatario ha pagado el precio de la tierra, ha cumplido los 15 afios a partir
de la adjudicacion y ha cumplido con el plan de manejo productivo, dicho
fraccionamiento no puede ser menor a la Unidad Productiva Familiar.en funcion de
los establecido por la Autoridad Agraria, lo sefialado opera solamente por excepcion
inicamenté sobre las tierras rurales adjudicadas a través de los programas de
redistribucion de tierras.

Para el fraccionamiento rural en los poligonos-en donde se ha establecido lote
minimo de fraccionamiento se considerara un rango de tolerancia de +/- el 5%.
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Art. 49.-Fraccionamiento urbano y rural con dreas menores a los minimos
establecidos.-Se podrd permitir la parcelacion con édreas ‘menores  a los minimos
establecidos en la codificacion, en los siguientes casos:

a) Siempre y cuando la parcela en mencion seadhiera a otra colindante, para lo cual se
debera presentar una promesa de adquisicién por parte del propietario de la parcela a la
cual se adjuntara;

b) Cuando el GADBAS requiera el espacio para desarrollar proyectos de interés social o
comunitario. En el caso de proyectos de interés publico se podran establecer parametros
de fracecionamiento en funcion del requerimiento especifico para dicho fin.

¢) Cuando el lote de terreno sea de interés para el GADBAS requiera realizar una
declaratoria de utilidad ptblica con fines de expropiacion sobre un porcentaje del area
total;

d) Cuando el fraccionamiento esté destinado para vivienda de interés social, en estos casos
el GADBAS debera verificar (en sitio y la documentacioén pertinente _conforme lo
establece el articulo de vivienda de interés social) y emitir informe de aprobacion por
parte de la Jefatura de Desarrollo Social y Departamento de. Planificacion y
Administracion Territorial.

e) De manera excepcional se podréan analizar y autorizar fraccionamientos inferiores a lo
establecido en la presente ordenanza en funcion de “Divisiones de Hecho’’, es decir de
fraccionamientos establecidos por los propietarios de los predios con anterioridad a la
promulgacién de la presente ordenanza, para'lo cual ante solicitud de los interesados se
realizaran las inspecciones pertinentes y se-emitira el informe conjunto favorable o No
favorable entre la Unidad de Avaltos y Catastros, Unidad de Gestion de Riesgos y
Direccién de Planificacion.

SECCION IV
GENERALIDADES

Art. 50.-Soterramiento y adosamiento de redes.- Deberan sujetarse a las normas y
disposiciones sobre redes de agua potable, alcantarillado y energia eléctrica establecidos
por los organismos competentes y someterse a su aprobacion previa, siempre que el
proyecto cuente con todas sus instalaciones con redes soterradas(de acuerdo al articulo
466.1 del COOTAD).

Art. 51.-Las empresas de telefonia y energia eléctrica no podran dar servicio ni
factibilidad de estos a los asentamientos ilegales o que se encuentren fuera del suelo urbano
o de expansion, en dreas de proteccion y en< areas de riesgos naturales de alta
vulnerabilidad.
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Art. 52.-Los lotes de una urbanizacion o fraccionamiento tendran  un trazado
perpendicular a las vias, salvo que las caracteristicas del terreno_obliguen a otra solucién
técnica o sigan el radio en los casos de curva.

Los lotes de terreno.resultantes de una subdivision dentro de areas, urbanas tendran una
superficie minima y un ancho minimo-de acuerdo a la codificacion del sector donde estén
ubicadas, porninglin motivo podran ser de menos drea o distancia de lado minimo.

La figura geométrica que constituya un nuevo lote de terreno debera contener un rectangulo
cuyos lados estén en relacion-a las relaciones planteadas en los cuadros de codificacion.

Art. 53.- En fraccionamientos y urbanizaciones los lotes esquineros deberan planificarse
con dimensiones y dreas que permitan desarrollar los coeficientes de ocupacion de suelo, en
concordancia a los retiros establecidos en esta ordenanza.

Art. 54.-En caso de sucesion o donacion de padres a hijos, se aplicara una tolerancia de
hasta el 10% en la superficie y en el frente de todos los lotes.

Art.55.-Queda prohibida la division en terrenos del que resulten lotes que no tengan
acceso a una via.

Art. 56.-Para garantizar el cumplimiento-de las obras'de infraestruicturay apertura de vias
por parte del propietario o promotor; el GADBAS elevara_ la aprobacion del proyecto a
escritura pblica y quedaran hipotecados a la municipalidad los'lotes de la urbanizacion en
la cantidad ‘que el monto de las obras lo détermine o-en su defecto garantizados mediante
una p6liza equivalente al valor en mencion:

El valor a hipotecarse 1o fijara previamente-¢el Departamento de Gestién de Obras Publicas
y Departamento-Sancamiento Ambiental', en concordancia con lo que se estipula en la
seccion relativa a garantias, inspecciones, recepcion de obras y en lo que fueren pertinentes.

Art. 57.-Autoabastecimiento.- Cuando no fuere posible que EL GADBAS dote a un
sector; de agua potable y de alcantarillado, el fraccionamiento podra ser autorizado,
siempre que los beneficiarios de la misma construyan los sistemas' hidrosanitarios
respectivos de autoabastecimiento, los cuales deberan ser revisados y aprobados por el
GADBAS.
SECCION V
FRACCIONAMIENTO FORZ0OSO

Art. 58.-Fraccionamiento de lotes de terreno por cruce de vias.- Un predio que sea
atravesado por una 0 més vias deberd-legalizar el fraccionamiento provocado por dicha
afectacion.No se admitira este fraceionamiento.o reestructuraciéon cuando el predio hubiera
sido cruzado por una via a pedido del propietario. Cuando los lotes de terreno resultantes de
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este fraccionamiento sean fajas de terreno se procederd conforme al articulo 481 del
COOTAD.

SECCION VI
PROHIBICION DE FRACCIONAMIENTO

Art. 59.- Prohibicion al GADBAS dentro del marco legal Nacional. Se prohibe al
GADBAS invertir fondos de la institucion para la construccion de infraestructura, que estén
contemplados en proyectos privados de fraccionamiento, conforme establece el COOTAD.

Art. 60.- Prohibicion de fraccionamiento con o sin fines comerciales.- Queda prohibido
el fraccionamiento que se lo ejecute al margen de esta normativa y demas leyes vigentes,
por lo que todos los propietarios que realicen fraccionamientos, o parcelaciones de predios,
sin la autorizacion del GADBAS, seran sancionados conforme lo determina la ordenanza y
el COOTAD, en los articulos pertinentes.

SECCION VII ,
REESTRUCTURACION Y UNIFICACION

Art. 61.-Reestructuracion, Integracion 'y Unificacion de Lotes,

a) De un lote de terreno se pueden separar fracciones para acrecentar otros colindantes,
siempre que el lote de terreno cedente quede’con ‘las dimensiones minimas
establecidas en estas normas.

b) El lote de terreno cedente puede quedar con dimensiones menores a las
reglamentarias Unicamente si-a juicio de la Direccion de Planificacion y
Administraciéon Territorial se produce una mejora en la conformacion de los lotes
resultantes.

¢) Se admite la unificacion de lotes de terreno aun cuando la resultante no se ajustara a
las disposiciones de estas normas salvo que se establezcan normas diferentes en la
zonificacion.

d) La aprobacién de un proyecto de reestructuracion de lotes' producird
automaticamente, la compensacion de los lotes antiguos con los nueves, hasta el
limite de los mismos. Esta compensacion no causard ningun gravamen.

e) Cuando la antigua propiedad no llegue a la superficie minima a que se refiere el
inciso anterior, se obligara al propietario-a cederlo en la parte proporcional, por su
valor comercial. (Art. 474 COOTAD):

f) Acordada la realizacion de la reestructuracién. o unificacion parcelaria, ésta sera
obligatoria para todos los propietarios o posesionarios de.los lotes afectados y para
los titulares de derechos reales o de cualquier otra situacion juridica existente sobre
ellos.

Art.62.- Subdivision y Reestructuracion de Lotes de Terreno Edificados.
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So6lo se autorizara la subdivision o reestructuracion de lotes de terreno-edificados, cuando
se demuestre que las construcciones que se desean mantener sé ajustan a la presente
ordenanza, al Cédigo de la Construccion y la Ley de Propiedad Horizontal.

SECCION VIII
AFECTACIONES

Art. 63.-Area verde, comunitaria y vias.- En las subdivisiones y fraccionamientos
sujetos o derivados de una autorizacién administrativa de urbanizacion, el urbanizador
debera realizar las obras de urbanizacién: habilitaciéon de vias, areas verdes y comunitarias,
y dichas 4reas deberan ser entregadas, por,una sola vez, en forma de cesion gratuita y
obligatoria al Gobierno-Auténomo Descentralizado Municipal como bienes de dominio y
uso publico.

Los fraccionamientos que propongan con vias peatonales, teniendo en cuanta lo establecido
en el capitulo de vias de esta ordenanza, deberan planificar un érea de estacionamiento,
considerando un parqueadero por cada lote de terreno, caso contrario no. se aprobara el
fraccionamiento.

Se entregard como minimo el quince por ciento(15%) calculado del érea itil urbanizable
del terreno o predio a urbanizar en calidad de areas verdes y\equipamiento comunitario, de
acuerdo a lo establecido por la planificacion 'municipal, destinando exclusivamente para
areas verdes al-menos el cincuenta por ciento de la superficie entregada. Se exceptuan de
esta entrega, las tierras rurales que 'se fraccionen con fires de particion hereditaria,
donacién o venta; siempre y cuando no‘se/destinen para urbanizacion y lotizacion.

La entrega de dreas verdes; comunitarias y. de‘vias no excedera del treinta y cinco por
ciento (35%)-del drea util urbanizable del terreno o predio.

En el caso que las afectaciones superen este porcentaje, deberé reducirse el porcentaje de
area verde y en el caso que el 4rea verde no sea del area del lote minimo establecido para
ese sector, el 15% del area atil serd compensado en dinero segiin el avalto catastral para
cumplir con lo establecido en el Art. 424 del COOTAD.

En el caso de predios con una superficie inferior a tres mil metros cuadrados, el GADBAS,
podra optar entre exigir la entrega del porcentaje establecido en los ineisos previos de areas
verdes y equipamiento comunitario del 4rea (til del terreno 0 su compensacion en dinero
seglin el avallo catastral del porcentaje antes‘indicado.

Con estos recursos la municipalidad debera crear un-fondo para la adquisicion de areas
verdes, equipamiento comunitario y obras para.su mejoramiento.
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En las 4reas consolidadas, los bienes de dominio y uso publico destinados a areas verdes
podran ser distribuidas asi:el 50% sera destinado a vegetacion y el 50% restante del area
podra ser cambiado de categoria exclusivamente a favor.de. instituciones publicas para
consolidar y construir equipamientos ptblicos de conformidad con lo que establezca en su
normativa el Gobierno Auténomo DesScentralizado; la institucion publica beneficiaria
tendra la obligacién de compensar el equivalente al valor del bien que recibe, en base al
avalto realizado por el Gobierno Auténomo Descentralizade municipal.

Se prohibe todo tipo de exoneracion a la contribucion de areas verdes y comunales, excepto
cuando la superficie del area verde no alcance al area del lote minimo establecido segun la
codificacién cantonal, en cuyo caso se compensara con el pago en dinero segun el avaltio
catastral actualizado.

Art. 64.-No se exigira el porcentaje de area verde cuando:

a) Se solicite una nueva subdivision de un lote de terreno que anteriormente fue
subdividido y por el cual se realiz aportaciones globales de areas verdes y comunales,
y el titular del bien es el mismo;

b) En las areas afectadas por vias, lineas de alta tension, derechos de vias vehiculares,
pasos laterales, canales abiertos, riberas de rfos, esteros 0 quebradas, las vecinas a areas
de riesgo o que presenten pendientes superiores al 30%, cuando.las areas de afectacién
sean mayores al 35% de la superficie total del predio, no se exigira areas verdes sino,
Gnicamente el equipamiento comunal equivalente al 5% del predio a fraccionar.

Art. 65.- Mantenimiento de 4reas verdes y éreas de equipamiento comunal.-¢l
mantenimiento de estas 4reas serd responsabilidad del urbanizador hasta que sean
transferidas al GADBAS, luego se suscribird un convenio con los representantes del sector
para el mantenimiento y cuidado de estos bienes de dominio publico.

Art.66.-Es de prohibicion absoluta ejecutar vias u obras de cualquier naturaleza, sortear
y/o adjudicar parcelas o lotes mientras los derechos y acciones no haya sido materia de
fraccionamiento aprobado por el GADBAS. El incumplimiento de esta prohibicion dara
lugar a los derrocamientos pertinentes o a la imposicién de multas equivalentes al valor de
lo construido en el caso de ejecucion de vias u obras similares.

Art.67.-Compensacion por dreas verdes.-Casos en los que la contribucion de areas
verdes y comunales para fraccionamientos pueden ser compensada

e Cuando el porcentaje de cesion sea menor al lote minimo que establezca la
zonificacion, los propietarios pagaran esta-obligacion en dinero en efectivo, y de
acuerdo al avaltio municipal.

o Cuando sea inconveniente para la ciudad, por-dificultad de acceso, presente
pendientes mayores al 30%, . que porsu tamafio no pueda usarse para servicios
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comunales, para lo cual se podrd compensar en dinero el equivalente al area verde
producto de la subdivisiéon, de acuerdo al avalio catastral,

Las compensaciones recaudadas seran asignadas a un-fondo verde ‘exclusivo para la
provision de dreas verdes y areas de equipamiento comunal,

SECCION IX
REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL

Art.68.- Son sujefos a las normas de régimeun de propiedad horizontal.- Los diversos
pisos de un,_edificio; los departamentos—o, locales en los que se divida cada piso, los
departamentos. o-locales de-las casas de un solo piso, asi como las casas o villas de los
conjuntos residenciales, cuando sean independientes y tengan salida a una via u otro

espacio publico directamente o a un espacio comunal conectado y accesible desde un
espacio publico, podran pertenecer a distintos propietarios.

En el caso de conjuntos habitacionales, comerciales, industriales u otros proyectos ubicados
en las areas urbanas de la ciudad y las cabeceras parroquiales, que se desarrollen bajo este
régimen, se someteran a la trama vial existente o planificada, se-sujetara a la zonificacion
del sector y aprobacion de planos.

No cabe la constitucion o declaratoria de;propiedad horizontal sobre inmuebles situados
fuera de las areas urbanas o de expansion, descritas en.el inciso anterior.

Art.69.-Disposiciones Generales.~ Las edificaciones que se constituyan bajo el régimen
de propiedad horizontal se sujetardn a las regulaciones de uso y utilizacion del suelo,
contemplados en la zonificacién establecida en la presente ordenanza, asi como en la ley de
propiedad horizontal.

Art. 70.-La declaratoria de propiedad horizontal sera aprobada por el GADBAS, y en ella
se hara constar la naturaleza y el fin para el cual se construye el condominio
estableciéndose, especificamente, si se trata de un conjunto de vivienda, de un centro
comercial o de un conjunto mixto. Sobre la base de esta especificacion se debera elaborar el
respectivo reglamento interno.

Art. 71.-En las propiedades que se constituyan de esta manera, cada propietario serd
duefio exclusivo de su piso, departamento, oficina, local o'casa'y copropietario de los
bienes de uso comun de todos ellos.

a) Se consideran bienes comunes(y de dominio\ indivisible, para cada uno de los
propietarios del inmueble, los necesarios-para-la existencia, seguridad y conservacion
del-edificio y los que permitan a todos y cada uno de los propietarios el uso y goce de
su piso, departamento o Jocal, tales como el terreno, los cimientos, los muros, la
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techumbre, la habitacion del portero y sus dependencias, las instalaciones generales de
calefaccion, refrigeracion, energia eléctrica, alcantarillado, gas y agua potable, los
vestibulos, patios, puertas de entrada. escalera, accesorios,. entre otros, salvo lo
dispuesto en el siguiente inciso.

b) El derecho de cada propietario sobre el valor de los bienes comunes sera proporcional al
valor del piso, departamento o local de su-dominio. Los derechos de cada propietario en
los bienes comunes, son inseparables del dominio, uso y goce de su respectivo
departamento, piso o local. En proporcién.a esta-misma superficie, debera contribuir a
las expensas concernientes a dichos bienes, especialmente a las de administracion,
mantenimiento, reparacion y al pago de servicios. El reglamento de copropiedad, podréa
contemplar excepcionalmente alicuotas en relacion al avalio del inmueble.

¢) En la transferencia, gravamen o embargo de un departamento, piso o local se
entenderan comprendidos esos derechos y no podran efectuarse estos mismos actos con
relacion a ellos, separadamente del piso, departamento o local a que acceden.

d) Los bienes a que se refiere el inciso a), en ningiin caso podran dejar de ser comunes, los
reglamentos de copropiedad atn con el consentimiento de todos les.copropietarios, no
podréan contener disposiciones contrarias a este precepto. Se exceptiia el caso de que en
una propiedad se levante el régimen de propiedad horizontal y pase, consecuentemente
a ser una sola propiedad y un solo propietario.

e) Para que un propietario cambie el uso de la parte que le. pertenece, se requiere
autorizacion del GADBAS mediante el certificado de uso de suelo. Debera sujetarse
ademads al reglamento de copropiedad y contar con el consentimiento expreso de los
otros copropietarios.

Art.72.- Emisién de la declaratoria de régimen de propiedad horizontal.- Sera emitida
mediante la expedicion-de la resolucion administrativa correspondiente, dentro de la que
establecera las reglas de ajuste a este régimen, segun se regula en la presente ordenanza, la
Ley de Propiedad Horizontal, y su reglamento, previo informes favorables de la Direccion
de Planificacién y Administracién Territorial y la Asesoria Juridica, con los siguientes
requerimientos:

1. Los planos de una construccién a declararse en propiedad horizontal, individualizaran
claramente cada una de las dreas a venderse separadamente, y se inscribiran en el registro
de la Propiedad, conjuntamente con la resolucién administrativa de la Declaratoria de
Propiedad Horizontal, segin lo establece el articulo 10 de la Ley de Propiedad Horizontal,
que establece lo siguiente:

La construccién de un edificio de propiedad horizontal, una vez emitida la resolucion
administrativa, se protocolizard en una de las notarias_del canton, el plano general del
edificio con las respectivas resoluciones y los reglamentos de Copropiedad, y se inscribira
una copia en el Registro de la Propiedad, en un libro especial que se llevara para el efecto, a
excepcion del reglamento. La copia del plano se guardara en el archivo del Registrador.
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Se protocolizard en la notaria, el plano general del conjunto; con las respectivas
resoluciones y los reglamentos de Copropiedad, y se inscribira una.copia en el Registro de
la Propiedad, en un libro especial que se llevara para el efecto. La copia del plano se
guardara en el archivo del Registrador.

El plano contendra los siguientes detalles:

a)” Ubicacion y linderos del inmueble:

b) Cuadros técnicos en donde consten linderos, uso comunal, y alicuotas:

c¢) Ubicacion y numero que corresponda a cada piso, departamento o local; y,

d) Ubieacion de las instalaciones de luz y fuerza, agua potable, teléfono, calefaccion y
ventilacion si‘las hubiere, desagiies. y de los demas bienes comunes.

e) Se hard, ademas, referencia al plano general del edificio y se concretara la ubicacion
del piso, departamento o local y el nimero respectivo.

3O

Al conjunto de documentos exigidos, se adjuntardan ademds el reglamento interno de
Copropiedad legalmente aprobado por el GADBAS conforme lo establece el articulo 11 de
la Ley de Propiedad Horizontal. Reglamento que ademas de las disposiciones emanadas por
la municipalidad, debera también sujetarse a lo previsto en el Art. 12 de la Ley antes
mencionada.

3. Para que una edificacion pueda ser declarada en propiedad horizontal por la Municipalidad,
debera al menos haberse concluido como minimo.toda la obra ¢ivil (construccion en obra
gris), asi.como las obras comunales complementarias.

Art. 73.-Edificaciones a construirse bajo el régimen de propiedad horizontal.- Las
edificaciones que se constituyan bajo el régimen-de propiedad horizontal se sujetaran a las
regulaciones.de uso y ocupacién del suelo, contemplados en los planos de zonificacion
establecidos en la presente ordenanza.

Art.74.- Numero maximo de unidades en propiedad horizontal.

Grupo Vivienda Unidades de Unidades de
Comercio Oficinas

A De2al0 Hasta 20 Hasta 20

B 11a20 21 a40 41a 80

C 21 a40 414 80 81 a 160

D 41a70 81 a 140 164.2.280

E >70

En proyectos que van a ser sometidos al régimen' de, propiedad horizontal y que se
encuentren dentro de los grupos del B al.E. podran ser ejecutados en etapas, dando asi la
posibilidad de que se puedan enajenar.igualmente por etapas, y una vez concluida cada una
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de ellas. En casos excepcionales, dentro de la categoria A, la Direccion de Planificacion y
Administracion Territorial resolvera administrativamente sobre la solicitud presentada.

Art.75.- Espacios Comunales.- La construccion delos.espacios comunales de uso
general en las edificaciones constituidas bajo el régimen de propiedad horizontal se
clasifican en: espacios construidos, areas verdes recreativas, retiros (frontales laterales y/o
posteriores), areas de circulacion (peatonal y-vehicular).

Art.76.-Espacios construidos.-Las edificaciones en propiedad horizontal a mas de
sujetarse a los requerimientos anteriores cumplirdn las siguientes disposiciones especiales:

a) Los grupos B, C,; D'y E constantes en el cuadro inmediato anterior tendran un area
para ser utilizada por el portero o conserje no menor a 9,5 m2. (habitacion y bafio)
conforme las dimensiones minimas de los locales establecidas en las Normas de
Arquitectura y Urbanismo, o en su defecto, facilidades para servicios de guardiania
externa en un area no mayor a 5 m2. Ademas, el grupo B tendra una sala comunal
de copropietarios, con un area que serd calculada conforme las Normas de
Arquitectura y Urbanismo, que en ninglin caso sera inferior a veinte metros
cuadrados. Para los grupos C. D y E la sala comunal serd igual a un metro cuadrado
por unidad de vivienda o su equivalente para comercios y oficinas con un maximo
de cuatrocientos metros cuadrados que pueden estar divididos y localizados hasta en
cuatro sitios, no pudiendo cada uno de ellos tener un area menor a 100 m2.; con sus
respectivos artefactos sanjtarios.

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

¢) Los espacios comunales ubicados en subsuelo, no se contabilizardn como piso (til,
siempre y cuando no superen el cincuenta por ciento del coeficiente de ocupacion
del suelo en planta baja establecido por la zonificacion. Esta area sera contabilizada
como parte del COS TOTAL.

d) En los grupos C, D y E las edificaciones deberan estar dotadas de un espacio para
dep6sito de basura con un drea no menor de 4 m2 y con un lado minimo de 1.8
metros.

1. Edificios para centros comerciales:

e En general para centros comerciales se requerira: baterfas sanitarias, guardiania,
oficina de administracion, sala de copropietarios en una proporcion de un metro
cuadrado por cada 50 m2 de comercios; sala queen'ninglin caso sera menor a 20
metros cuadrados ni ~mayor a cuatrocientos metros cuadrados. Los
estacionamientos para clientes estaran de acuerdo a lo establecido en la presente
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ordenanza sobre los requerimientos Minimos de Estacionamientos y a las
Normas de Arquitectura y Urbanismo.
2. Para centros comerciales populares se requerird que los proyeetos contemplen:

e Baterias sanitarias, area de guardianfa-y de guarderia -infantil, mismas que
deberan -estar acorde a lo establecido-en ‘las Normas de Arquitectura y
Urbanismo.

e Oficina de Administracion, sala.de-copropietarios’en una proporcion de un
metro cuadrado por cada 25 m2 de<comercios: en ning(in caso estas
dependencias seran.menor a 20 metros ni mayor a cuatrocientos metros
cuadrados.

e Estacionamientos para clientes, mismos que estaran de acuerdo a lo establecido
en la presente ordenanza y en las Normas de Arquitectura y Urbanismo.

e) En edificios para oficinas se requerira: guardiania, oficina de Administracion, sala
de copropietarios en una proporcion de un metro cuadrado por cada §0 m2 de
oficinas, en ningun caso sera menor a 20 metros cuadrados ni mayor.a cuatrocientos
metros cuadrados de acuerdo a lo establecido en las Normas de-Arquitectura y
Urbanismo. Se proveera de una unidad sanitaria para el publico (inodoro, lavabo y
urinario):

f) Para edificaciones de estacionamientos:se requerira; baterias sanitarias, oficina de
Administracion, guardiania, sala. de-ecopropietarios envuna_proporcion de 0.50
metros.cuadrados por cada estacionamiento, en ningin caso sera menor a 20 metros
cuadrados ni mayor a cuatrocientos metros cuadrados;

g) Para edificaciones de bodegas se requerira: guardiania, oficina de Administracion y
estacionamientos-para clientes. Los estacionamientos se calcularan de acuerdo a lo
establecido_en los Requerimientos. Minimos de Estacionamientos de la presente
ordenanzay en las Normas de Arquitectura y Urbanismo;

Art.77.-Las edificaciones en propiedad horizontal a méas de sujetarse a las
especificaciones anteriores observaran las siguientes disposiciones especiales:

Cisterna y equipo hidroneumatico: Toda edificacion de una altura mayor-a cuatro pisos
que vayan a ser declaradas en propiedad horizontal y estén comprendidos en los grupos
B, C, D y E, estan obligadas a incluir dentro de las instalaciones de-agua potable,
cisternas con capacidad para abastecimiento de'un dia y-el equipo hidronetimatico para
la distribucion de caudales;

Gas: Las edificaciones de uso residencial en propiedad horizontal, comprendidos en los
grupo D y.E, podran considerar un sistema céntral de almacenamiento de gas licuado de
petréleo, para ser distribuido per tuberiaa cada departamento de conformidad con las
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Normas establecidas por el INEN y las constantes en las Normas de Arquitectura y

Urbanismo.

Medidores de agua potable y energia eléctrica individuales, ubicados en lugares que

faciliten su lectura.

4, En caso de no disponer de red de alcantarillado, éstos deberan realizar redes por
separado de aguas lluvias y de aguas-servidas, coh su correspondiente planta de

(S ]

tratamiento para el caso de aguas servidas;
5. Deberan contar con plan de contingencia.

Art.78.-Resumen de requerimientos.-

ESPACIOS GRUPOS REQUERIMIENTOS AREA
DE USO
COMUNAL
Ninguno -
A
Area minima para conserje | 9.50 m2 de area (til o guardiania en
B/C/D/E o guardia un érea no menora 5 m2:
Sala de copropietarios. No inferior a 20 m2.
B
Sala de copropietarios 1 m2 por unidad de vivienda o su
C/D equivalente para comercios y
oficinas. Con un maximo de 200 m2
Sala de copropietarios/ sala | 1 m2 por unidad de vivienda o su
E de uso miltiple equivalente, con un maximo de 400
m2.
De acuerdo a las Normas de
Arquitectura y Urbanismo.
Sala de copropietarios Im2 por cada 50 m2 de comercio,
Baterias sanitarias, minimo 20 m2, maximo 400 m2. De
guardiania, oficina de acuerdo a Normas de Arquitectura y
Espacios administracion. Urbanismo.
constiiidos Estacionamiento para
clientes.
Centro comerciales 1 m2 por 25 m2 de comercio, minimo
Edificios para | populares: Sala de 20 m2, maximo 400 m2. De acuerdo
centros copropietarios, baterfas a las Normas de Arquitectura y
comerciales sanitarias guarderia Urbanismo.
infantil, guardiania oficina
de administracion,
estacionamiento clientes.
Sala de copropietarios. 1 m2 por cada 50 m2 de oficinas,
Edificios para | Guardiania, oficina de minimo 20 m2, maximo 400 m2.
oficinas administracion.
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Sala de copropietarios, 0.50 m2 por cada estacionamiento,
Edificios de baterias sanitarias, minimo 20 m2 méaximo 400 m2.
estacionamiento | guardiania Oficina de
s administracion:
Guardiania, oficina de De acuerdo a Normas de Arquitectura
Edificios para | administracion, yUrbanismo.
bodegas estacionamiento clientes,
Areas verdes 10m2 por unidad de vivienda.
recreativas A/B/C
8 m2 por unidad de vivienda.
D/E
Areas de De acuerdo a Normas de Arquitectura
circulacion y Urbanismo
peatonal y
vehicular

Art.79.-Areas verdes recreativas para edificaciones con régimen de propiedad
horizontal.- Los espacios denominados como dreas verdes y recreativas-cumpliran con los
siguientes parametros:

e Las edificaciones de vivienda-comprendidos en los grupos B;.C. D y E tendran un é4rea
recreativa minima de doce metros cuadrados por-unidad de vivienda. Estas éreas
pueden ser concentradas hasta en dos cuerpos! susceptibles de implantarse
equipamientos.

e Para el célculo de estas areas no se tomardn en cuenta las superficies destinadas a
circulaciéon vehicular y peatonal. Los retiros frontales en zonas de uso residencial,
podran ser tratados.como espacios comunitarios sin divisiones interiores, debiendo ser
encespedados oarborizados.

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

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

e En éreas urbanizables el drea verde recreativa minima serd-el 15% del-4area neta del
terreno en todos los casos.

e A mas de las areas requeridas por-la‘normativa, adicionalmente podran ser destinadas
para areas verdes recreativas de uso comunal las areas de proteccion de rios y
quebradas, siempre y cuando se estabilicen los faludes y se construyan cercas de
proteccion, debiendo ser €stas areas encespedadas y arborizadas.
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Art.80.- Disposiciones comunes para la edificacion bajo el régimen. de propiedad
horizontal.-

a) Se entenderd por pasaje comin, a una galeria, escaleras, un zaguan o un patio de acceso
libre para todos los copropietarios;

b) Las unidades -independientes pueden constituirse .con pasillos que permitan la
organizacién interna en dos plantas (tipo duplex) con vinculacién vertical interna, esta
organizacién no implicara la modificacién de corredores, galerias, escaleras, zaguanes,
ni_patios, debiendo respetarse la tipologia arquitecténica y la expresion morfologica de
fachadas, tanto exteriores como interiores;

¢) La circulacion interior; tanto horizontal como vertical, tendran minimo 1 m. de ancho:
y, se presentara un informe técnico sobre el estado de la estructura y la estabilidad de la
edificacién, mismo que sera avalado por up profesional externo al GADBAS y
aprobado por la Direccion de Gestion de Obras Publicas.

Art. 81.-Nuevos proyectos de edificacion bajo el régimen de propiedad horizontal.-
Todo nuevo proyecto de edificacion que se prevea realizar bajo el régimen de propiedad
horizontal, ademas de la normativa antes indicada, debera sujetarse-a.las siguientes
disposiciones:

a) Los edificios se sujetaran a las regulaciones de uso, utilizacion del suelo y densidad,
contemplados en la zonificacién establecida en esta ordenanza y las normas especificas
contenidas en el Codigo de Arquitectura y.Urbanismo;

b) Presentaran planos arquitectonicos, estructurales, de instalaciones hidro-sanitarias y
eléctricas aprobados;

¢) Las instalaciones de aprovisionamiento de agua potable, seran centralizadas, cada
unidad tendra un medidor propio, en un lugar facilmente accesible dentro de cada
unidad. Para uso comunal tendra un medidor independiente, asi como tomas de agua en
caso de incendio;

d) Las instalaciones de evacuacion de aguas servidas se disefiardn de tal manera que cada
apartamento tenga su propia instalacion hasta conectar con la red general de bajantes o
colectores del edificio;

e) Las instalaciones eléctricas seran centralizadas. Cada unidad contard con<su propio
medidor, alimentado desde el tablero general;

f) La iluminacién de espacios comunales: escaleras, corredores, galerias. y areas de
exteriores tendran medidor exclusivo;

g) En caso de sobrepasar los 450 m2. de construccién o mas de tres unidades de vivienda
se exigir planos y firma de responsabilidad de ingenieros eléctricos e-hidre-sanitarios.

h) Ademas para todos los casos se sujetara a las normas de construceion establecidas en el
Cédigo de Arquitectura y en las normas. regulaciones y disposiciones de la Ley de
Reglamento de Propiedad Horizontal.
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Art.82.-Normas Técnicas.- Las normas técnicas de la presente ordenanza, se relacionan a
los siguientes aspectos:

a) Condicion estructural.- Se cumplira o establecido en {as normas INEN, en el
cédigo de la construccion del' Ectuador y.en las Nermas de Arquitectura y
Urbanismo referente a las normas especificas de Construcciones Sismo Resistentes.

b) Obras de Albaiiileria.- Podrdn constituirse las unidades independientes por pisos o
partes de los mismos, siempre y cuando, los entrepisos y las paredes entre unidades,
tengan caracteristicas Constructivas que garanticen privacidad y un nivel de ruido de
maximo 30-Db., con un espesor-de paredes medianeras minimo de 20 cm. los
entrepisos-entre unidades, podran ser de cualquier sistema o material compatible
con el sistema soportante de la edificacion, de tratarse de entrepisos de madera, se
colocara un cielo raso, en cuyo interior se alojard material aislante acustico
incombustible, con un nivel de ruido maximo de 40 Db. en todos los casos: en el
caso que usaren técnicas especiales, el proyectista y constructor deberdn demostrar
la bondad del sistema propuesto.

c) Instalaciones Sanitarias.- Las acometidas de agua potable y-aguas servidas, serdn
centralizadas: cada unidad de vivienda, comercio u oficina debera tener su medidor
de agua potable individual, ubicado en un sitio de féacil accesibilidad y se sujetard a
lo establecido en las Normas de Arquitectura y Urbanismo.

d) Instalaciones Eléctricas.- Las instalaciones-eléctricas seran centralizadas; por lo
que. cada departamento~tendra, su propio medidor. o tablero, alimentado
directamente del tablero general, el.mismo que estara equipado con una caja
metalica de seguridad. Les espacios comunes: escaleras, corredores, galerias,
vestibulos y espacios exteriores tendran un tablero de servicio con medidor propio.
El consumo sera pagado proporeionalmente por los condominos.

¢) Instalaciones Especiales.- Cumpliran de manera obligatoria con las normas de
Arquitectura~y-Urbanismo ¢ INEN, relacionado a Ascensores, Elevadores y
Proteceion contra Incendios.

f) Servicios Colectivos.- A mas de lo establecido en el cuadro de requerimientos de
espacios construidos, se cumplird con lo siguiente:

g) En edificaciones sujetas a propiedad horizontal se exigira estacionamientos
vehiculares de acuerdo a lo establecido en la presente ordenanza.

h) Las areas de lavanderia y secado de ropa pueden incluirse ‘en cada unidad de
vivienda, de no ser asi, se ubicaran en la terraza del edificio, cuya dimensioén sera de
6 m2 en las plantas altas, con cerramientos que permitan’ el acceso exclusivo de
cada unidad de vivienda.

CAPITULO VI ,
NORMAS GENERALES DE CONSTRUCCION

Art. 83.-Coeficientes de ocupacién del suelo.-En la determinacion de coeficientes de
ocupacioén del suelo se reconoce la definicion del tratamiento urbanistico o territorial, la
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interaccion con las formas de ocupacion y la altura de edificacion propuestas, en este
sentido se privilegia la intensificacién de la ocupacion en las areas urbanas y sucesivamente
su reduccion en las etapas urbanizables hasta el-drea no urbanizable

Para la determinacion del Coeficiente. de-Ocupacion del Suelo (C.O.S. PB), no seran
consideradas ¢como é4reas computables: los pozos-de luz, ductos de ascensores, ductos de
basura y ventilacién, ductos de. instalaciones eléctricas y sanitarias, parqueaderos; en
edificaciones sometidas a régimen de propiedad horizontal, no serdn computables las areas
coimunales.

SECCION I
RETIROS

Art. 84.-Retiros.- espacios urbanos que circundan las edificaciones para garantizar la luz
y ventilacion de los espacios internos de la edificacion.

1) Retiros frontales.- Estos retiros serdan ocupados con jardines a fin de tener una
composicién paisajistica, se podran pavimentar los espacios destinados a estacionamientos
y accesos peatonales. En ningiin caso se permitird la ocupacion del retiro frontal con
edificaciéon que aumente el volumen edificado (no se podra construir escaleras).

2) Retiros laterales y posteriores.-Todo predio debera. cumplir con los retiros
establecidos, no pudiendo ser estos inferiores a tres metros. Se puede cubrir los retiros
laterales y posteriores en un 40% de la distancia del lado dela construccion que se quiera
cubrir, los materiales que se utilicen para la cubierta seran ligeros y desmontables, la
cubierta deber4 permitir el paso de luz, los laterales de la cubierta deberan permitir el paso
total de aire para ventilacion, razén por la cual en los retiros que han sido cubiertos, por
ninglin motivo-se permitird la colocaciéon de paredes o tabiqueria que incremente el
volumen edificado, no se permitird la construccion de escaleras en los retiros, dentro del
porcentaje indicado se podran construir losetas con perforaciones que permitan el paso de
la luz, mismas que seran inaccesibles y su altura maxima serd de 2.40m., en el caso que los
lotes colindantes tengan cubiertos los retiros desde antes de la vigencia de esta ordenanza,
sera necesario un informe urbano por parte de un profesional externo al GADBAS, en el
cual se realice un andlisis urbanistico y la justificacion del uso de los retiros, ademas las
intervenciones que se realicen deberan garantizar las normas de confort con relacion a la
luz y la ventilacion de los espacios internos de la construccion.

Los retiros en predios rurales atravesados o colindantes con. via.menores a 6m. se
estableceran en funcién de una afectacién por ampliacién de via. Para proyectos turisticos
en las zonas rurales (R) se estableceran retiros de acuerdo a un andlisis técnico.

3) Excepciones.- En lotes de terreno que su fado frontal no supere los 8 metros se permitira
la ocupacién del retiro lateral, como consectiencia en ese lote especifico la forma de
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implantacion sera continua con retiro frontal de 3m y posterior d¢ 3m, el retiro frontal
podra ocuparse si la codificacion lo permite.

En lotes de terreno que su area total no supere los' 100 m2, se permitira el 88% del COS y
de manera obligatoria se dejaran los pozos de luz y ventilacion que garanticen en ingreso de
luz y viento atodos los ambientes'de la construccion; estos pozos-de luz iran de acuerdo a
lo establecido en el numeral 8 del art 79 de esta.ordenanza.

SECCIONII', -~
DE LA'CONSTRUCCION

Art.85.- Se presentan los requerimientos minimos que se deben considerar al momento de
edificar.

1. Cerramientos.- Los muros divisorios entre predios y el cerramiento frontal podran
construirse hasta una altura maxima de 2.50 metros, debiendo . en zonas
residenciales mantener en el retiro frontal un muro cerrado de l.metro de alto y la
altura restante sea transparente, ademas siempre se buscara la similitud con los
cerramientos circundantes

2. Ventanas.- No se permitird ventanas a .menos de 3-metros de distancia entre el
lindero y la'construccion que las contenga.

3. Voladizos.- Es todo elemento construido; abierto o cerrado, que sobresalga del
plomo de la edificacion en lotes cuya forma de ocupacion sea en linea de fabrica se
permite balcones abiertos o locales habitables-volados en un metro maximo a partir
de la primera planta alta debiendo mantener una altura libre minima de 2.80 metros
desdewel nivel de la acera, demas se realizara una inspeccion para verificar el
tamafio de la acera, en el caso que la acera sea menor a un metro, el volado sera 30
cm menos que-el ancho de la acera.; las dimensiones indicadas se podra modificar
de acuerdo a un informe técnico, elaborado por un profesional externo al GADBAS
y aprobado por la Direccién de Planificacion y Administracion Territorial, en el que
justifique los cambios en volados, estos no podran tener una distancia-mayor al
ancho de la acera, en estos informes se consideraran las construcciones aledaiias.

Igualmente en sectores que tienen retiros frontales (se permitird voladizos de
maximo 1.20m. de distancia a partir de la primera planta alta-debiendo mantener
una altura libre minima de 2.80 metros desde el nivel “de la-Planta Baja.Se permitira
mas metros de volado siempre-y cuando no.afecte a los retiros planteados en esta
normativa, y conel art 922 de. Cédigo Civik

En retiros laterales y posteriores, no se permitiran volados de ningun tipo, salvo
para los lotes de terreno tengan consttucciones o se hayan planificado construir
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dejando una distancia mayor a 4m distancia medidos desde la construccion hasta el
lindero. El voladizo podra tener un ancho méximo de 1 'm. Se podrd permitir
volados de hasta 1.40m con la finalidad de mejorar la presentacion en fachada, es
estos volados no se permitira la construceion de ventanas para cumplir con el art
922 de Codigo Civil.

En sectores donde las vias, pasajes,. callejones, senderos, escalinatas que sean
menotes a 6m de ancho, no se-permitiran voladizos de ningin tipo.

4. Alturas de edificacion.- En terrenos planos la altura maxima de edificacion se
mantendr4 la-propuesta de acuerdo a la codificacion y zonificacion planteada, y se
medira desde-el nivel de la acera.

La altura maxima de la edificacion se mantendrd paralela al nivel natural del
terreno, en todas las direcciones de su topografia.

En terrenos con pendiente positiva o negativa, la edificacion debera solucionarse en
volumenes aterrazados cuya longitud horizontal minima sera de 3 metros y maxima
de 15 metros en direccion de la pendiente.

En terrenos con pendiente positiva y cuando se realicen excavaciones totales que
nivelen el terreno a la altura de la acera o se construyan terrazas mayores de 15
metros, la altura méxima de la edificacion se medird desde el nivel de la acera.

En terrenos con pendientes positivas. y negativas siempre que la topografia del
terreno en retiro frontal tenga niveles-iguales o superiores a tres metros sobre y bajo
la rasante de la via y no se recurra al desbanque de terreno (positiva), la edificacién
podré ocupar ese retiro en toda su longitud con locales no habitables como garajes y
accesos cubiertos en la altura méaxima de un piso sobre y bajo la rasante de la via.

5. Terrazas.- En las terrazas se permitira la construccion dela tapa grada Gnicamente y
se podra colocar una cubierta translucida de maximo 36m2, los materiales que se
utilicen para la cubierta seran ligeros y desmontables, la cubierta debera permitir el
paso de luz, los laterales de la cubierta deberdn permitir el pase de aire para
ventilacion.

6. Altura de entrepiso.- Esta altura podra ser variable de acuerdo al disefio
arquitectonico siempre y cuando se cumpla con la altura’ méixima seglin la
codificacién y zonificacion planteada. Por ninglin metivo se permitira una distancia
de entrepiso inferior a 2.40m:.

7. Ductos.- para instalaciones eléctricas o sanitarias, de acuerdo al proyecto. el ducto
debera tener un espacio libre de minimo de 60cm x 60cm.
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8. Patios Auxiliares o Pozos de Luz y Ventilacion.- Se denominan asi las areas
descubiertas ubicadas entre los volumenes construidos en los lotes de terreno, que
por sus dimensiones no son aptas para<conformar el espacio urbano. Los patios
auxiliares o pozos de luz y ventilacion tendran una superficie-minima de la siguiente
manera: para edificaciones de hasta 2.pisos, tendran una drea minima de 6m2 y de
lado minimo 2m:y para edificaciones de-3.pisos una drea minima de 9m2, de 3
pisos en adelante tendran una area-minima de 12m2-y de lado minimo 3m. Los
patios auxiliares o pozos de luz y ventilacion podran ser techados siempre y cuando
se deje aberturas a los costados para circulacion del aire de ventilacion.

9. Servicios Basicos.- Para la aprobacion de construcciones se verificara que el lote es
dotado de Agua Potable y alcantarillado sanitario, en el caso de no contar con
alcantarillado sanitario el propietario debera construir un pozo séptico.

Desbanques.- Para la autorizacion de desbanques se requerird de un informe del
Departamento de Gestion de Obra Puablica, en el cual deberd constar las obras
civiles a realizarse para dar seguridad a lo construido, sea en el mismo predio o de
sus colindantes, ademas del informe técnico por parte de la Jefatura de Medio
Ambiente en el cual conste las precauciones que debe tener o la exigencia de
obtener los permisos por parte del. Ministerio regulador (Uso: controlado de
explosivos).No se permitird ningin tipo de desbanque mientras no justifiquen con
un proyecto ¥y cuenten con la autorizacion respectiva del departamento de Gestion
de Obras Publicas, y del Departamento) de Planificacion y Administracion
Territorial. De generarse algin tipo de afectacion a infraestructura publica o privada
sera de responsabilidad de quien solicite el permiso para el desbanque.

~ CAPITULOVII
DE LAS VIAS Y LOS ESTACIONAMIENTOS

SECCION I
DE LAS VIAS

Art.86.-Clasificacion.- Las vias se clasifican de acuerdo con su funcidn, como-integrantes
de las redes Primaria, Secundaria y Terciaria.

1)Red Vial Primaria (via arterial)

a) Composicion: Estaintegrada por avenidas de transito rapido

b) Funcion: Prolengar, dentro de la.Ciudad, los aceesos que vinculan-a ésta con su region y
el resto del pais, distribuir el transito.regional a la Red Secundaria y permitir el rapido
ingreso y€greso a las areas centrales.

En Bafios de Agua Santa: Av. Amazonas
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2) Red Vial Secundaria (via colectora)

a) Composicién: Esta integrada por las avenidas de mano Unica, las de doble mano con o
sin giro a la izquierda y las calles o pares de calles de distribucion

b) Funcién: Son colectoras y distribuidoras que conectan los centros generadores de transito
entre si con la Red Primaria. Absorben el maximo caudal de transporte publico automotor y
sirven de interconexion entre diferentes dreas urbanas.

En Bafios de Agua Santa: Calle Espejo, Calle Juan Meontalvo

3) Red Vial Terciaria (via local)

a) Composicion: Esta integrada por las calles de acceso o servicio local, los pasajes y las
calles peatonales.

b) Funcién: Servir al transito local.

En Bafios de Agua Santa: Pertenecen a esta Red todas las calles de la Ciudad que no
integran las redes primaria o secundaria;

4) Vias Semipeatonales

Estas vias son de uso vehicular restringido a un carril, y uso peatonal;

En Bafios de Agua Santa: entre Calle Espejo y Vicente Rocafuerte las calles Pedro Vicente
Maldonado, Thomas Halflants, Eloy Alfaro, 16 de Diciembre y 12 de Noviembre; entre las
calles Pedro Vicente Maldonado y 12 de Noviembre las calles Oriente, Ambato, Vicente
Rocafuerte, pudiendo prolongarse en funcién de la planificacion urbana de la ciudad.

5) Vias Peatonales

Estas vias son de uso exclusivo para el transito peatonal. Eventualmente pueden ser
utilizadas por vehiculos que circulan-a baja velocidad y en determinado horario, para
recoleccion de basura, emergencias médicas, bomberos y policia; y,

6) Ciclo Vias:

Estan destinadas al transito de bicicletas conectan generalmente a las areas residenciales,
transporte colectivo, trabajo y pueden tener funciones de recreacion e integracion
paisajistica.

SECCION II ) )
DE LAS NORMAS APLICABLES AL DISENO Y CONSTRUCCION DE VIAS

Art.87.-Disefio construccion de vias urbanas.-se regira por las disposiciones
Y g

pertinentes constantes en las normas téchicas nacionales y a las especificaciones de la
presente ordenanza.
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Especificaciones minimas de vias.

Tipo = 8 = 2 < =

2 |98 | 2E(F2d s(\Ezla\NE | 2E

E 55 | 2 g 5 k]9 |5 | “£

A ’2 9 < o) e E

ARTERIAL Dobie 2 3 Si 2 Si 2 18
PRINCIPAL Via

COLECTORA Doble 1 3.5 2 Si 2 Si 2 17
Via

LOCALES A Una 1 3.5 ) Si 2 Si - 9.50
Via

LOCALES B Una 1 3 2 Si 1.5 - - 8
Via

LOCALES C Una 1 3 . Si 1.2 - - 6
Via

PEATONAL Doble 1 3 - Si 1.5 B - 7.5
/VEHICULAR A | vVia

PEATONALES | Doble | _ ~ - _ - _ 2 3
Via

ESCALINATAS | Doble B B E- - . \ - 24
Via

CICLOVIA Doble B i - N - N 5 2
Via

En el caso deurbanizaciones y fraccionamientos-en el area urbana el disefio y construccion
de las yias locales, peatonales.y escalinatas deben/ ser realizadas por el proyectista,
sujetandose a las disposiciones de las normas técnicas'y, urbanisticas de esta ordenanza y las
disposiciones que contienen-en la Ley Orgénica de Transporte Terrestre, Transito y
Seguridad Vial.

Art.88.-De los pasajes peatonales: Se aceptaran pasajes de 3 m. de ancho hasta 30 m. de
longitud.

Art.89.-En el caso de que una via no se conecte con otra debera planificarse tna curva de
retorno vehicular con la calzada de 6m de radio y aceras de 1.2m de ancho:.

Art. 90.-Las normas de disefio geométrico de las vias.- se someteran a las siguientes
disposiciones:

e Acera: ancho minimo debe regirse al euadro, la dimension dependera basicamente del
trafico peatonal previsto; en las esquinas se debe prever rampas de acceso para personas
con movilidad reducida con 10% de pendiente y un ancho no menor a 90cm.

e Anchode carril: el ancho deberé regirse al cuadro;
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e Ancho de calzada: dependera del nimero de carriles determinado por los estudios viales
y del trafico pertinentes y de acuerdo a cada caso;

e Parterre: se recomienda un ancho minimo de 2 m;

e Radio de ochava: se consideraran las siguientes medidas:

1

9.00

Art.91.-Los derechos de vias.- Deberdn sujetarse a la Ley de Caminos, a las
disposiciones emitidas por el MTOP y para el caso de vias rurales y/o caminos vecinales en
el sector rural el derecho de via sera de nueve (9) metros contados desde el eje de la via.

SECCION III
DE LOS ESTACIONAMIENTOS

Art.92.-Para el calculo del nimero de puestos de estacionamientos.- Para el calculo
del nimero de puestos de estacionamientos se seguiran las reglas generales contenidas en
esta ordenanza:

CUADRO: REQUERIMIENTOS MINIMOS DE ESTACIONAMIENTOS POR USOS Y CANTIDAD
MINIMA DE ESTACIONAMIENTOS REQUERIDOS

uso GENERAL VISITANTES CARGAY
DESCARGA

1. Uso residencial

Vivienda menor de 100 m2 1 por cada 2 viviendas 1 ¢/8 viviendas

de drea total. 1 por cada vivienda 1 ¢/8 viviendas

Vivienda mayor de 65 m2. 2 por cada vivienda 1 ¢/4 viviendas Lineas de vi

hasta 120 m2. de 4rea total.
Vivienda mayor a 120 m2 de

area total.

2. Uso comercial y de servicios

Centros de diversion 1 por cada 10 asientos

Oficinas administrativas, 1 por cada 50 m2 + 1 por la 1 ¢/200 m2
oficinas administrativa en fracciéon mayor o igual a 25 m2.

general; y, comercios
menores a 250 m2.

Comercio de menor escala 1 por cada 25 m2. 10% del drea
hasta 500 m2. construida en
planta baja
Centros de Comercio de 1 por cada 20 m2. 10% del drea
hasta 1.000-m2. construida en
planta baja

Centros comerciales mayores | 1 por cada 15 m2. 10% del area
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a 1000 m2. construida en
planta baja
Alojamiento 1 por cada 4 habitaciones Dentro del
predio
3. Equipamientos y Servicios
Educacion 2 por cada aula 4 Dentro del
Preescolar y Escolar 5 por cada aula 8 predio
Secundaria 10 por cada aula Dentro del
Superior predio
Dentro del
predio
Cultural, bienestar social, 1 por cada 25 asientos Dentro del
recreativo y deportes vy, predio
religioso.
Salud 1 por cada 4 camas (2) Ipor ¢/10 camas Dentro del
predio
Art. 93.-Cuadro de Estacionamientos Minimos Requeridos
Uso | GENERAL | NUCLEO CENTRAL | VISIFANTES
1.- vivienda

Menor de 60 m2

1 por cada 2 viviendas

1 por cada 5 viviendas

| por cada 6 viviendas

Mayor 60 y menor de
110m2

| por cada vivienda

I_por cada 4 viviendas

| porcada 6 viviendas

Mayora 110 m2

Minimo | por cada
vivienda

1 por cada 4 viviendas

1 por cada 4 viviendas

En caso-de edificios o conjuntos.habitacionales hasta 5 unidades de vivienda no se
requieren estacionamiento para visitas.

2.- Comercio y servicios

Uuso

GENERAL

NUCLEO VISITANTES CARGAY
CENTRAL DESCARG
A

Centro de diversion

| por cada 15 asientos

Oficinas
administrativas y
comercios menores
hasta 250 m2

I por cada 50 m2

1 por cada 50 m2
m2

1 por cada 200

Comercio de menor

1 por cada 25 m2

1 por cada 50 m2

10% del area

escala hasta 500 m2 construida
en planta
baja

Centros de comercio 1 por cada 20 m2 1'por cada 25 m2 10% del area

hasta 1000 m2 construida
en planta
baja

Centro de comercio I por cada 15 m2 1 por cada 20.m2 10% del area

mayores a 1000 m2 construida




Registro Oficial — Edicién Especial N° 306

Lunes 26 de febrero de 2018

-99

en planta
baja
Alojamiento 1 por cada 5 1 por cada 10 Dentro del
habitaciones habitaciones predio
3.- Equipamiento y servicios
uso GENERAL NUCLEO VISITANTES CARGA'Y
CENTRAL DESCARG
A
Educacion: 2 }-por cada 1000 m2 Dentro del
preescolar, escolar; 2'por cada aula de construccion predio
secundaria y superior 5 p 5 por cada
aula
a0 p 10 porcada
aula
Culto y cultural 1 por cada 25 1 por cada 50 Dentro del
asientos asientos predio
Salud 1 por cada 4 1 por cada 10 camas 1 por cada 10 Dentro del
camas camas predio
4.- Industrial y bodegas
Uso GENERAL CARGA Y DESCARGA
industrial 2 por cada 200 m2 de construccion Dentro del predio

Art.94.-Reglamentacion de estacionamientos.~ Los estacionamientos se someteran a los
siguientes criterios:

a)

b)

9
d)

El ingreso vehicular no podra ser-ubicado en las esquinas, ni realizarse a través de
plazas, plazoletas, parques, parterres ni pretiles y se lo hard siempre desde una via
puablica vehicular. En caso-de que el predio tenga frentes a dos vias, el ingreso vehicular
se planificara por la via de menor jerarquia,

Los accesos a los estacionamientos deberan conservar el mismo nivel de la acera en una
profundidad de 3 metros desde la linea de fabrica a partir del cual podrd producirse el
cambio de pendiente. En las areas en las que la forma de ocupacién de la edificacion
sea a linea de fabrica, el cambio de pendiente se realizara a partir de una‘profundidad de
tres metros (3,00m) de la linea de fabrica;

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

Toda edificacién que al interior del predio, tuviese \mas de /veinte puestos de
estacionamientos; debera instalar a la-salida de los vehiculos una-sefial luminosa y
sonora. Esta serd lo suficientemente visible y audible para los peatones, indicando el
instante de la salida de los vehiculos;

En zonas residenciales se podréa construir garajes en los retiros laterales. La cubierta del
garaje deberd ser inaccesible y su altura minima serd de dos metros cuarenta
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centimetros y maxima de tres metros y medio siempre y cuando.sea inclinada y
concuerde con lo establecido en lo dispuesto en el numeral 2 de retiros art 78.

f) Cuando se trate de ampliaciones de areas construidas con planos aprobados o permiso
de construccion, en predios que no permitan la. ubicacion. del. numero de
estacionamientos previstos en la Normas de Arquitectura y Urbanismo, se exigiran los
que técnicamente sean factibles. Se procedera de igual forma en edificaciones
construidas antes de la vigencia de esta ordenanza y que vayan'a ser declaradas o no en
propiedad horizontal. Con excepcion de aquellos que van a ser destinados a centros de
diversion: discotecas, salas de baile, ‘pefias, salones.de banquetes y fiestas, coliseos,
estadios, mercados:

2) No se podran modificar los bordillos, las aceras ni las rasantes, sin previa autorizacion
expresa del.Departamento de Planificacion, La rampa de acceso de la via hacia la
vereda no podré superar el treinta por ciento del frente del lote y su longitud no podra
ser superior a cincuenta centimetros;

h) En inmuebles consolidados y catalogados como rehabilitables no se exigiran areas de
estacionamientos si es que técnicamente no es factible ubicarlos;

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

CAPITULO VIII
DE LAS AREAS DE PROTECCION Y EL PAISAJE

SECCION1
De las Franjas de Proteccion

Art.95.-Proteccion de la vegetacion, espacios y elementos naturales.- El derecho de
todos-a disfrutar de un medio ambiente adecuado para-el desarrollo de la vida, obliga a
todos los ciudadanos, entidades e instituciones a proteger los espacios y elementos
naturales.

Para el efecto se.establece la siguiente clasificacion:

a) Areas de Proteccién Ecoldgica: son aquellas no edificables destinadas a la proteccién y
control ambiental tanto urbano como suburbano. Esto es parques naturales, riberas de
rios, quebradas, laderas, etc. ;

b) Areas de Valor Paisajistico: son los espacios que, en razén de. sus. cualidades
paisajisticas contienen un destacado rango en el entorno urbanistico; ,

¢) Elementos Naturales: son aquellas singularidades naturales' con evidente valor
ambiental (vegetacion particularizada e hitos naturales simples).

d) Los usos y la conservacion de estas dreas,-paisajes y eleémentos naturales; vinculados a
las areas pobladas, seran protegidos mediante planes de manejo especifico en cada caso,
las responsabilidades de mantenimiento sera mediante un convenio entre el GADBAS y
los moradores del sector.

SECCION IT
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Ordenacion del paisaje

Art. 96.- Son 4reas destinadas a cumplir con la ordenacion del paisaje.- Aquellas que
deben cumplir las condiciones de uso del area en que se localice cuando sea compatible con
el nivel de proteccién asignado. Las actuaciones' y medidas enunciadas velaran por el
mantenimiento de los rasgos morfotopograficos del suelo. Los planes y proyectos de
desarrollo deberdn contener estudios del paisaje-que permitan evaluar las alternativas
consideradas y las incidencias del paisaje de las actividades urbanisticas a desarrollar. Las
construcciones se adecuaran al paisaje en que estuvieren situadas, y a tal efecto:

e Las construcciones en lugares inmediatos; en el entorno de un edificio o de un
grupo de_edificios de cardcter artistico o histérico, deberan preservar los valores
testimoniales y tener un tratamiento arquitecténico acorde con dichas
construcciones: 'y,

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

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

Art.97.-Del uso de las areas de proteccion ecologica.-Para la preservacion del ambiente
o del entorno natural, el planeamiento territorial y urbanistico podra delimitar areas de
proteccién ecoldgica, de reserva y/o de riesgos, en las que estard prohibido cualquier
utilizacién que-ocasione transformacion de las caracteristicas morfolégicas, transformacién
de la vocacién natural del suelo, o de impactos ambientales negativos. Su uso sera
reglamentado a través de la zonificacion.

De la vegetacion existente tanto en espacio publico como en privado deberd protegerse de
acciones que lleven a su destruccién parcial o total. Para el caso de talas o replantaciones,
debera solicitarse autorizacién del GADBAS, el que a través de la Jefatura de Medio
Ambiente emitira el respectivo permiso.

En todos los predios, sus propietarios estan obligados a arborizar.

Toda obra de conservacion, recuperacién o-nueva edificacion debera tomar en cuenta la
proteccion de la vegetacion, que viene a constituir parte del patrimonio arbéreo y natural,
muy especialmente las especies autoctonas-y tradicionales, estos deberan constar en los
planos de levantamiento del estado actual.
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Todos los taludes que no requieren muros deberan estar cubiertos por la vegetacion propia
del sector.

Las areas no ocupadas con edificacion, deberan tener vegétacion en por lo menos un 70%.

Art.98.-De la regulacion y delimitacion de la extension del dominio de las riberas de
los rios.- Constituyen bienes de uso publico-las-quebradas con sus taludes y franjas de
proteceion: los esteros y los rios con sus lechos y sus zonas de remanso y proteccion,
siempre que no sean de propiedad privada, de conformidad con la ley y las ordenanzas.

La franja de proteccion para lechos de agua es de 15m. de ancho medidos horizontalmente
hacia fuera del lecho yalo largo de las margenes de los cuerpos de agua, a partir de la linea
de maxima creciente promedio anual.

Si se trata de un rio, esta franja se extendera a 30 m. conforme lo estipula en proyeccion
horizontal desde sus riberas, y que no podrda ser ocupada con construcciones ni
instalaciones cubiertas de ninguna naturaleza, adicionalmente, en el case-de que el cuerpo
de agua esté rodeado de barrancos, taludes inestables o taludes con una inclinacion mayor a
45 grados, la franja de proteccion sera toda el area comprendida entre las margenes y los
bordes superiores del talud ademas de considerarse una franja-de 10, metros de ancho,
medidos horizontalmente, desde el borde superior del talud hacia fuera del cuerpo de agua.

En el caso especifico del Rio Pastaza en el area'Rural del Cantén Barfios de Agua Santa la
franja de-proteccion sera de 50m., medidos-a partir dela linea de maxima creciente
promedio anual, en el caso que la mdxima creciente limite con un talud debe considerarse
una franja de proteccion de 1Q metros de ancho, medidos horizontalmente, desde el borde
superior del talud.

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

En cuanto a las obras en riberas de rios y quebradas, excepcionalmente y-siempre que sea
para uso publico, obras de regeneracion, de mejoramiento, recreacién y deportivas, en las
riberas, zonas de remanso y proteccion, lechos de los rios, esteros, quebradas y humedales ,
se podra ejecutar, previo informe favorable de<la autoridad‘ambiental corréspondiente y la
aprobacion por parte. del GADBAS. queda prohibido dificultar el curso de las aguas de los
rios o estrechar.su cauce o causar dafto-a las propiedades wecinas, no se permitira la
construccion de viviendas.
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En el caso de proyectos de entes privados para utilizacion exclusiva'y temporal, deberan
solicitar aprobacion por parte del GADBAS y deberan realizar el pago.de la regalia
determinada por el Departamento Financiero de la municipalidad.

El en caso de los taludes que bordean las riberas de los rios sean rocosos o superen los 30
metros de alto; las construcciones no podran implantarse a menos de 10 metros de distancia
del borde superior del talud, a excepcion de sitios en los que sera posible y se lo justifique
por medio de un informe emitido por un técnico externa al GADBAS, el mismo que a su
vez serd verificado por la Direecién de Gestion de Obras Publicas y la Unidad de Gestién
de Riesgos, los cuales emitiran los informes téenicos pertinentes.

Art. 99.-Quebradas y Laderas con sus Franjas de Proteccion.- Si se trata de una
quebrada, la franja minima de proteccion serd de diez metros. Se constituird
obligatoriamente en via en caso de habilitacion o subdivision del suelo, excepto en aquellos
casos en que las condiciones fisicas no lo permitan donde se considerard como retiro de
construccion. Las empresas de servicios publicos tendran libre acceso a estas. franjas de
proteccion, para su mantenimiento. Esta franja serd medida, en distancia horizontal, desde
el borde superior del talud.

a) En caso de que la pendiente tenga mas. de 30 grados, sea inestable la franja de
proteccion sera de-15 m.;
b) En caso de que la pendiente sea menor a 30 grados la franja de proteccion sera de 10 m;

Art. 100.-Taludes con sus Franjas de Proteccion.- Cuando un lote limita con un talud,
la franja de proteccion sera de diez metros, en longitud horizontal medidos desde el borde
superior, ésta longitud podra ser menor o no existir, cuando su pendiente sea menor a 30
grados y se demuestre su estabilidad. presentdndose los justificativos técnicos
correspondientes.

En caso de que el talud corresponda al corte de una via se aplicaran los retiros de
construccion y derechos de via reglamentarios.

Todos los taludes cuya altura no sea mayor a cinco metros y no requieran. muros de
contencion deberan estar recubiertos por vegetacion rastrera o matorral-y st parte superior
libre de humedad.

Art. 101.-Fajas de proteccion especial.- se consideran franjas de proteccion especial a
las franjas que protegen de lineas de transmision eléetrica, oleoductos, acueductos,
poliductos y canal de riesgo.
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Art. 102.-Ancho de Franja Proteccion Especial.-

Franjas de Proteccion Ancho de Franja de
Especial Proteccion

Linea de Transmisidn San Desde el eje 15m. a
Francisco-Totoras (230kv) cadalado del eje

Linea de Transmision Desde-el eje 10.00 m. a
Totoras-Agoyan (}38ky) cada lado del eje.
Linea de Alta Tension Desde el eje 8.00 m. a
(69kv) cada lado del eje.

Art. 103.-Faja de proteccion de lineas de alta tension.- La imposicion de servidumbre
sobre Jos predios en los cuales se construiran las variantes de la linea de transmision, se
realizara de acuerdo con lo dispuesto en la Ley para la Constitucion de Gravamenes y
Derechos Tendientes a Obras de Electrificacion, especialmente segiin lo mandado en su art.
10 y siguiendo las normas técnicas establecidas para lineas de transmision de-138kv, cuyos
parametros principales son los siguientes:

a) La servidumbre comprenderd una franja de 20.0 m de ancho, 10.0, a cada lado
del eje: solamente en la franja central de 5.0 m, esto es2.5 my acada lado del eje
de la linea, se autorizara el desbroce y-cortetotal de la vegetacion, en los 15 m
restantes se permitiran cultivos de hasta 4.0 m de altura.

b) La distancia del punto mas bajo de-la linea hasta el punto mas alto de la
vegetacion sera como.minimo 4.0.m. mientras que la distancia minima entre el
conductor y el suelo, dentro de la franja de servidumbre, sera de 8.0 m.

¢) No se permitira ningin tipo de construccién y/o vivienda dentro de la franja de
servidumbre.

d) EI'"~GADBAS no conectara & las instalaciones hidro-sanitarias de las
construcciones que se hayan construido bajo las lineas de alta tension,
incumpliendo lo dispuesto en este articulo, a las redes publicas de alcantarillado
y agua potable.

CAPITULO IX
NORMAS ADMINISTRATIVAS.

Art.104.-Responsabilidad del Profesional.- Con el fin de garantizar la seguridad de los
ciudadanos. toda construccion que se realice dentro del Cantén, debera ser-ejecutada por
profesionales calificados y registrados en el GADBAS:

Para que un arquitecto pueda.realizar trabajos de Arquitectura y Urbanismo que
requieran aprobacion municipal, debe estar registrado en el Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal de Bafios'de Agua Santa. Tales trabajos se realizaran de
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acuerdo a las disposiciones de la Ley del Ejercicio Profesional de la Arquitectura y
su Reglamento;

b) Para que un Ingeniero Civil pueda realizar trabajos de disefio de Ingenieria, sea
estructural, sanitaria, vial, que requieran aprobacion municipal; debe estar registrado
en el Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de Bafios de Agua Santa. Los
trabajos de Ingenieria Civil se realizardan de-acuerdo a las disposiciones de la Ley
del Ejercicio Profesional de la Ingenierfa Civil;

¢).-El GADBAS determinara los casos que requiera la-actuacion de otros profesionales
especializados para disefios especificos de ‘acuerdo a sus competencias en:
ingenieria eléctrica; electronica, mecdnica, de comunicaciones, ambiental y otros,
para cuyo efecto se requerird, estar registrados en el Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal de Bafios de Agua Santa y actuaran de acuerdo a las
disposiciones de la Ley de Ejercicio Profesional correspondiente;

d) Para trabajos de construccion en el cual se requiera autorizacion municipal debe
efectuarse mediante la supervision técnica de un arquitecto o ingeniero civil en
calidad de Director de Obra, registrado en el Gobierno Auténomo Desceniralizado
Municipal de Bafios de Agua Santa, de acuerdo a las disposiciones de las
respectivas leyes de ejercicio profesional;

e) Todos los planos, para su aprobacion deben presentarse debidamente firmados por
el propietario y el arquitecto, ingeniero y profesional calificado-y deben indicarse
también sus nombres, direcciones y nimeros de registro de acuerdo a las Leyes de
Ejercicio Profesional.

f) La direccion técnica y ejecucion de los-trabajos de una obra hasta su total
terminacion debera hallarse a cargo de uno de los profesionales asignados para tal
efecto en este articulo, el mismo que sera responsable por:

e Perjuicios a las edificaciones o predios aledafos,

o Falta de precauciones en la construccion o en la calidad de los materiales empleados
que puedan afectar a terceros,

e Alteracion de los planos aprobados,

e Inobservancia a las disposiciones de la presente ordenanza.

a) Los levantamientos planimétricos deberan ser realizadas (nicamente por un
arquitecto urbanista, ingeniero civil, Ing. gedgrafo, topografo segin indique las
disposiciones de las respectivas leyes de ejercicio profesional.

Art.105.-Del Registro Municipal de los Profesionales.-Para ‘que los profesionales
citados anteriores, puedan registrarse en el GADBAS, se requiere que ostenten titulo
profesional debidamente otorgado por las Universidades 'y Escuelas  Politécnicas del
Ecuador certificado por el SENECYT. EL GADBAS a través del Departamento de Obras
Publicas, extendera al profesional un carnet que acredite su correspondiente registro. Los
registros municipales de profesionales, efectuados con anterioridad a la aprobacion y
vigencia de esta ordenanza, tienen plena validez.
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En todos los casos para el registro Municipal correspondiente deberan presentar la siguiente
documentacion adicional.

a) Solicitud dirigida al Director de Obras Publicas.

b) Certificado.de no adeudar al Municipio.

c) 2 fotografias tamafio carnet.

d) Copia de la cédula de identidad y papeleta de votacion

e) ~Debera cancelar el valor del 5% de una Remuneracion Basica Unificada vigente,
por concepto del registro municipal del profesional.

f) Impresion o copiacertificada del Registro en el SENECYT

Art.106.-Obligacion “del constructor.-El constructor estd obligado a cumplir los
siguientes requerimientos cuando Ja construccion supere los 36 m2 de construccion:

a) Colocar un letrero en el predio donde se va a construir antes de iniciar la.obra, en ¢l
debe constar la identificacion del proyecto, nombre del responsable.téenico y el
numero del permiso de construccion;

b) Mantener en la obra un juego completo de planos arquitectonicos y estructurales
aprobados por el GADBAS;

c) Proteger a la construccion con cerramiento o vallas provisionales.de seguridad.

d) Para otorgar el Permiso de construccion de una Obra, el propietario debera presentar
el Compromiso De Direccion De Obra por parte de un profesional registrado en la
municipalidad y el propietario.

e) Elpersonal de trabajo debera usar vestimenta y accesorios de seguridad.

CAPITULO X
PROCEDIMIENTOS

SECCION I
GENERALIDADES

Art.107.- Permisos.-Se requerird permisos en los siguientes casos:

a) En todo acto de aprovechamiento urbanistico o habilitacion del suelo, movimientos
de tierras. modificacion de estructura o fachada exterior detlas ‘edificaciones
existentes y las demoliciones, aunque sean promovidos o ejecutados por organos de
la administracion plblica o entidades del sector piblico;

b) En toda obra publica;

¢) En toda construccién y ocupacion de edificacion con usos residencial, comercial y
de servicios, industrial, de equipamiento, deproteccion natural, entre otros.

Art.108.~Los trabajos de planificacion-arquitectonica y de disefio especializado.- ya
sea de ingenieria, estructural, sanitaria, eléctrica, mecénica o de comunicacion. para lo cual
se requiera de aprobacion municipal, deberan ser ejecutados bajo la responsabilidad de un
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profesional arquitecto o ingeniero civil, de acuerdo con las leyes de ejercicio profesional, el
mismo que debera estar debidamente registrado en el GADBAS,

Art.109.-Trabajos que requieren aprobacion y autorizacion del GADBAS.- Como
son: fraccionamiento territorial realizado mediante proyectos de lotizacion, urbanizacion,
subdivisién deun terreno, reestructuracion parcelaria, integracion de parcelas; construccion
de nuevas edificaciones; ampliacién, modificacion, reparaciéon, derrocamiento o
recon_strut:ci(")n de edificaciones existentes, construccion de cerramientos, entre otros,
requieren la aprobacién y autorizacién municipal a través del Departamento de
Planificacion y Administracién Territorial; para lo-cual se debe cumplir con las Normas de
Arquitectura-y Urbanismo, disposiciones contenidas en la presente ordenanza y en el
Caédigo de la construccion del Ecuador.

Art.110.-Las edificaciones pueden realizarse con aprobacion municipal bajo tres
formas de intervencion.-

1.- Trabajos varios: Para construcciones livianas nuevas menores a 36 m2, este permiso se
otorgard por una sola vez cuando sea para construccion de Construcciones livianas
(mediagua); cuando se requiera construir muros de contencién se requerira un esquema
grafico arquitectonico y los planos estructurales (de ser necesario) que indique lo que va a
realizar bajo responsabilidad de un arquitecto o ingeniero ¢ivil.

Se requiere de esta autorizacion para construccion de: establos, galpones avicolas, galpones
porcinos, invernaderos, que no superen los 100.m2, en estos casos se debera presentar un
planoarquitectéonico que contenga-la implantacién; colocacion o cambio de cubierta,
cerramientos, consolidacion de muros, enlucido de paredes, colocacion de puertas
mecanicas, reparacién de instalaciones <eléctricas y sanitarias, mantenimiento de
construcciones, entre otras (Obras civiles menores que necesiten intervencion técnica);
ademas de demolicién de construcciones existentes y desbanques. Estos trabajos deberan
estar dentro de lo que permite la zonificacion, uso de suelo y morfologia del sector. Los
trabajos antes mencionados en el caso de realizarse sobre un bien declarado como
propiedad horizontal serdn posibles siempre y cuando no se los realice sobre éreas
comunales y exista la aprobacién de los copropietarios de acuerdo a la ley de PH. Se
pedira certificado de normas particulares o linea de fabrica solo para cerramientos. Si
el terreno tiene afectacion deberd entregarla primero al municipio para que obtenga el
permiso de Trabajos Varios.

2.- Con aprobacién de planos arquitectonicos y. estructurales: Todo tipo de construccion
que requiera un sistema estructural o construcciones que superen los 36m2 deben ser
ejecutados bajo la responsabilidad de un arquitecto ¢ ingeniero civil respectivamente;
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Las reparaciones y modificaciones que impliquen cambios de uso enla.edificacion o en el
predio, y cambios en las fachadas, igualmente requerirdn de la presentacion de planos
arquitectonicos e informe estructural seglin corresponda.

3.- Para obras menores.- como reparaciones, adecuaciones interiores, cambios de cielo raso,
cambios de puertas internas, cambies de yentanas, entre otros; que no modifiquen fachadas
o atenten la estabilidad de la edificacion. no seré necesario'la obtencion de ningiin permiso
por parte del GADBAS.

SECCION H
CERTIFICADOS; REQUISITOS Y TASAS

PARRAFO I
CERTIFICADOS DE NORMAS PARTICULARES

Art.111.-Certificado de Normas Particulares o Formulario de Linea de Fabrica.-El o
los interesados, deberan obtener de la Municipalidad, el Certificado de Normas Particulares
o Formulario de Linea de Fabrica, documento que contiene especificaciones obligatorias
para fraccionar el suelo y edificar, como son: fraccionamiento minimo-de la parcela, frente
minimo o proporcion de la parcela, afectacion por vias, areas de proteccion de riberas de
rios, quebradas y otras especiales: especificaciones obligatorias para la construccion de un
edificio, su altura maxima, los retiros obligatorios, los usos, y ademas las regulaciones que
deben observarse cuando el predio se encuentre atravesado por lineas de alta tension, zonas
de riesgo o esté ubicado en zona de proteccion.

Este certificado, tendra una vigencia de un afo a partir-de la fecha de su expedicién y podré
tener el caracter de UNICA es decir podra ser de utilidad para varios tramites municipales
mientras se encuentra vigente, siempre que esta esté a nombre del interesado.

Art.112.-El Informe de Normas Particulares o Formulario de Linea de Fabrica se emitira
solamente en l0s casos que se detallan a continuacion:

a) Procesos para traspaso de dominio,

b) Aprobacion de planos para edificacion,

¢) Permisos para construccion de cerramientos,

d) Urbanizaciones, tanto en el area urbana como de expansion,
e) Aprobacion de fraccionamientos,

f) Fraccionamientos agricolas,

g) Inscripciones tardias en el Registro de la Propiedad

h) Propiedad Horizontal

i) Tramite Instituciones Financieras.
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Para el tramite de transferencia de dominio de acciones y derechos no se solicitara dicho
formulario a menos que se consolide el 100% de las mismas.

Art.113.-Requisitos para la obtencion. del Certificado de Normas Particulares o
Formulario de Liinea de Fabrica.- el usuario debera presentar los siguientes documentos:

e Solicitud dirigida a la Director o Directora del Departamento de Planificacion y

© Administracion Territorial.

8 Copia de la Cedula de Identidad-y Papeleta de Votacion del o los propietarios en el

- caso de ventade terreno se requiere tambicn del comprador y su conyuge.

s Certificado-de No adeudar al Municipio del Propietario/os y sus conyugue/es, en el
caso de venta de terreno se requiere también del comprador y su cényuge. (se lo
obtiene en la Ventanilla de Recaudacion).

Formulario del Linea de fabrica(se lo obtiene en la Ventanilla de Recaudaci6n).

1 Copias de escritura.

Original y 1 Copia de certificado actualizado de gravdmenes del Registro de la
Propiedad Actualizado

e Carta de pago del impuesto predial actualizado.

e 4 Levantamientos Planimétricos del Terreno, impresos.y archivo magnético que
deben estar georeferenciados actualizados (DATUM WGS84) o de hasta de 1 afio
atras, siempre que no haya transferencia de dominio, en Formato A3; la informacion
que debe contener el levantamiento es: Cuadro de areas(érea (til, area afectada y
area total), Cuadro de Linderos, Nombres de. los colindantes, Firma con
esferografico de color azul del profesional responsable y del propietario/os, casillero
de certificacion de que por el predio NO cruzan cables de alta tension, en el caso
que crucen cables-de alta tension deben constar en la planimetria e identificar su
voltaje.

e Todo loantes indicado en una carpeta de carton color azul

En el caso que el levantamiento planimétrico no coincida con las medidas que se detallan
en la escritura o cuando la escritura no dimensione los linderos o especifique areas exactas,
el propietario/os debera Regirse a lo establecido en la “Ordenanza que establece el régimen
administrativo de regularizacion de excedentes o diferencia de superficie de terreno urbano
y rural en el canton bafios de agua santa, provenientes de errores de célculo o medidas".

Art.114.-Tasa por emision del Certificado de Normas Particulareso Formulario de
Linea de fabrica.- Tasa para emision del Certificado de Normas Particulareso Formulario
de Linea de fabrica urbana serd de 25 centavos de dolar por metro lineal del o los bordes
del predio que estén ubicados al frente a la calle'de acceso, con un minimo de 2.00 ddlares
en predios menores a 8 metros de frente hacia la o las calles.

Tasa para emision del Certificado de Normas Particulareso Formulario de Linea de fabrica
rural (Sectores R) sera del'5% del Salario Bésico Unificado.
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PARRAFO I1I
CERTIFICADOS DE USO DE SUELO

Art.115.-Certificado de Uso de Suelo.-El Certificado de-Uso de Suelo es el documento
en el cual el GADBAS autoriza el uso de edificacionespara las diferentes actividades que
se desarrollan en el canton, tales como: actividades comerciales, recreativas, educativas, de
seguridad, de bienestar social, culturales, funerarias, de cultoy administrativas.

Sera_obligatorio requerir este certificado para usar una.parcela, lote, edificio, estructura,
instalaciones o parte de ellas con destino a cualquiera de las actividades admitidas en la
codificacion suelo seginda zona a la que pertenecen.

Para la emision del Certificado de Uso de Suelo, la construccion en la cual se desarrollarén
las diferentes actividades para las cuales se requiere de este documento, debera estar
regularizada, caso contrario el Certificado de Uso de Suelo no sera emitido.

Previa a la expedicion del Certificado de Uso de Suelo, el interesado deberd requerir al
Departamento de Planificacion y Administracion Territorial, se realice lainspeccion técnica
para evaluar si es espacio es apropiado para el uso solicitado.

Los requisitos seran los siguientes:

Oficio dirigide a la Direccidn \de  Planificacion y . Administracion Territorial

solicitando se otorgue el Certificado de Uso-de Suelo.

Copia de la cedula del propietario y-arrendatario

Copia del Pago del Impuesto predial

Certificado de no adeudar al GADBAS

Certificado Anual de funcionamiento de Bomberos

En caso.de establecimientos que sean considerados industria de mediano y alto

impacto, sera necesario la presentacion de un plan de manejo ambiental aprobado

por el MAE; asi como de establecimientos que dependiendo de la inspeccion técnica

por parte del Departamento de Planificacion y Administracion Territorial lo

soliciten.

7. En caso de construcciones de Granjas Avicolas, porcinas y demas, .serd.necesario la
presentacion del permiso de pre factibilidad, emitido por el entesanitario oficial,
AGROCALIDAD.

RN

Art.116-El Certificado de Uso de Suelo sera valido por un plazo de 365 (trescientos
sesenta y cinco) dias. El plazo corre a partir. de la fecha de expedicion efectuado por la
Direccion de Planificacion y Administracién-Territorial.

Art. 117.~Previo a la expedicién de este-certificadose deberd cancelar el costo de este
certificado que sera de proporcional al 2% de un salario,bésico unificado vigente.
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SECCION III ,
PERMISOS PARA EDIFICACION, TASAS Y GARANTIAS

Art.118.-Edificacién.-Es toda construccion a realizarse en suelo urbano o rural (éste
altimo mediante vivienda agricola siempre. que la‘pendiente y la regulacion, del uso y
ocupacion del'suelo, lo permita). El cual se sujeta-a-la zonificacién de la presente ordenanza
y a las Normas de Arquitectura y Urbanismo.

Art.119.-Para una nueva construccion, reconstruccion, remodelacion o ampliacion.-
En edificaciones que considere sistemas estructurales se requerira la aprobacion, de planos
arquitecténicos, estructurales y de Instalaciones Eléctricas e hidrosanitarias, por parte de la
Direccién de Planificacién y Administracion Territorial, la Direccion de Gestion de Obras
Publicas y Direccién de Saneamiento Ambiental, segin cotresponda.

Art.120.-No se podréan entregar al propietario Planos Aprobados sin haber obtenido el
Permiso de Construccion y depositado el monto por concepto de garantia en el GADBAS,
salvo el caso que el propietario justifique documentadamente las razones por las cuales
necesita obtener planos aprobados.

En el caso que el propietario justifique el retiro-de planos aprobados porla municipalidad y
haga mal uso de los mismos o inicie la_construccion ‘sin haber obtenido el permiso de
construcciéon  y-realizado el deposito de.la garantia serd sancionado de acuerdo lo
establecido en la presente ordenanza.

PARRAFO 1
Proyectos de Edificacion Nuevos

Art. 121.-Requisitos para aprobacion del proyecto de edificacion nuevo.-

Solicitud Dirigida al Director/a, suscrita por el propietario.

Revision previa del anteproyecto

Formulario de Linea de Fébrica

Certificado de no adeudar al GADBAS

Copia de la cedula del Propietario/s.

3 Juegos de planos arquitecténicos , en los que se debe dar-cumplimiento a los

requisitos de esta ordenanza y de las Normas de Arquitectura y Urbanismo, ademas

deben contener las redes de instalaciones sanitarias(agua potable, aguas lluvias y

aguas servidas) e instalaciones eléctricas, CD con archivo editable DWG;

e 3 Juegos de planos estructurales y:memoria de cdlculo, CD ' con archivo editable
DWG;

e Unacarpeta de carton color amarillo.
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Art. 122.-En casos especiales como: construcciones mayores a 400-m2. edificaciones
mayores o iguales a cuatro pisos, centros de_eventos, discotecas, bares. gasolineras,
estaciones de servicio, industrias, viviendas enzonas'de riesgo. .depositos, entre otros, debe
presentar adicionalmente lo siguiente:

e Memoria de calculo en la que debe especificar datos de suelo de fundacion, calculo y
diseiio sismo resistente de la estructura y recomendaciones, CD con archivo editable
DWG:

e Cuando el disefio estruetural contemple una exeavacion mayor a 2.5m se requerira la
presentacién.del Estudio de Suelos y el'proceso del sistema de excavacion.

Informe de Reyision de los planos por parte del cuerpo de bomberos.
3 juegos de Planos especializados ( sanitarios, telecomunicacion, mecanicos, entre otros
que requiera el funcionario a cargo), CD con archivo editable DWG;

e Certificacion de Factibilidad de dotacion de servicio eléctrico por parte detEmpresa
Eléctrica Ambato.

e En caso de ser un emprendimiento turistico, certificado de pre factibilidad del
Ministerio de Turismo para edificios destinados al turismo:

e Informe de Secretaria de Gestion de Riesgos;

e Estudio de factibilidad ambiental otorgado por.el Ministerio del Ambiente, el cual
definira el requerimiento de estudios de impacto ambiental o ficha ambiental.

Art.123.-Tasa por Aprobacion de Planos y Permiso de Construccion de un Proyecto
de Edificaciéon nuevo.- una vez-aprobados' los planos, el propietario pagard a la
municipalidad una tasa por aprobacion de planos y la tasa por permiso de construccion.

e Para el calculordela tasa de Aprobacion de Planos se multiplicara el coeficiente de
aprobacion de“planos.porel numero de metros cuadrados y por el costo del metro
cuadrado de construccion.

e Para el célculo de Permiso de Construccién de una edificacion se multiplicara el
coeficiente para permiso de Construccion por el nimero de metros cuadrados, y por el
costo del metro cuadrado de construccion.

La Direccion de Gestion de Obras Plblicas determinard, hasta el 30 de énero de cada afio.
el costo por metro cuadrado de construccion.

Si no se da inicio a la construccion el permiso<de construceion.tendra una vigencia del afio
en que se otorga y 2 afios adicionales.

Art.124.-Para la seleccion del coeficiente de.aprobacién.de planos segin los metros
cuadrados de la construccion, se debe aplicar el siguiente cuadro:

| \, Construcciones | Coeficiente para | J
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Tipo Desde (m2) Hasta (m2) Aprobacion de Excepciones y
Planos Otras construcciones
A 1 249 0.004 Viviendas de Interés

Social, Edificaciones de
Instituciones Publicas

B 250 500 0.008
C 501 En adelante 0.012

El coeficiente para Permiso de Construeeidn entodos los casos sera el 0.002.

Art.125.-Célculo del monto de la Garantia para edificaciones nuevas.-para el célculo
del monto depositarse como garantia de cumplimiento en obra de lo aprobado en planos por
el GADBAS se multiplicara el coeficiente de calculo de garantia por el nimero de metros
cuadrados y por el costo del metro cuadrado de construccion; para la seleccién de
coeficiente para el calculo de la garantia se detalla el siguiente cuadro.

Construcciones Coeficiente
Tipo Desde (m2) Hasta (m2) | para Calcenlo de
Garantia
A 1 249 0.02
B 250 500 0.03
€ 501 En-adelante 0.04

Art.126.-Para edificaciones de Instituciones Piblicas no se depositara garantia ya que las
construcciones del estado estdn sometidas a fiscalizacion de las propias Instituciones.

Art.127.-Permiso de construccion por etapas.-La Direccion de Planificacion otorgara
permisos de construecion para cada etapa que se solicite; en estos casos el permiso de
construccion serd vélido sélo para cada etapa solicitada, previo el pago de la garantia
equivalente al 2% del valor de la obra a ejecutarse.

PARRAFO II
Proyectos de Reconstruccion, Remodelacion o Ampliacion de Edificacion

Art.128.-Requisitos para aprobacion del proyecto de reconstruccion, remodelacion o
aplicacion de una edificacion.-

e Revisién del anteproyecto (opcional);

o Formulario de Linea de Fabrica;

o - Certificado de no adeudar al GADBAS;

e Copia de la cedula de propiedad de los Propietarios;
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e Copia de Planos aprobados;

e 2 Juegos de planos arquitectonicos , en los que se debe dar cumplimiento a los
requisitos de esta ordenanza y de las Normas de Arquitectura y Urbanismo, se debe
diferenciar lo existente de lo reconstruido, remodelado o-ampliado, CD con archivo
editable DWG:

e Informe estructural de la construccion a reconstruirse. remodelarse o ampliarse o de
ser-¢l caso 4 Juegos de planos estrueturales conla respectiva memoria de calculo,
CD con archivo editable DWG;

e Una carpeta de carton color amarillo.

Art.129.-En casos especiales como: remodelacion, reconstruccion o ampliacion de
construcciones mayores a 400 m2, edificaciones mayores o iguales a cuatro pisos, centros
de eventos, discotecas, bares, gasolineras, estaciones de servicio, industrias, viviendas en
zonas de riesgo, depdsitos, entre otros, debe presentar adicionalmente lo siguiente:

Informe de Revision de los planos por parte del cuerpo de bomberos.
4 juegos de Planos especializados (sanitarios, telecomunicacion;. entre otros que
requiera el funcionario a cargo);

e Aprobacion de disefio eléctrico por parte de la Empresa Eléctrica Ambato

e Cuando el redisefio o ampliacion disefio estructural contemple excavaciones mayores a
2.5m se requerird la presentacion del<Estudio de-Suelos y el ‘proceso del sistema de
excavacion.

De acuerdo sea el caso especial se requirtera la.presentacion de documentacion.

Art.130.-Tasa por aprobacion de un Proyecto de Reconstruccion, Remodelacion o
Ampliacion de Edificacién.-Una vez aprobados los planos de reconstruccion,
remodelacion o aplicacion, el propietario pagara a [a municipalidad una tasa por:

e Aprobacion de planos de remodelacion 30% de la tasa de aprobacion de un proyecto de
edificacion nuevo Tipo B;

e Aprobacion de planos de reconstruccion 50% de la tasa de aprobacion de un proyecto
de edificacion nuevo Tipo B:

e Aprobacion de planos de ampliacion 100% de la tasa de aprobacién de.un proyecto de
edificacion nuevo Tipo B.

El coeficiente para Aprobacién de Planos en todos los casos sera el-0.002.

Art.131.-Célculo del monto de la Garantia para Reconstruccion, Remodelacion o
Aplicacion de Edificacion..- para el céalculo del-monto depositarse como garantia de
cumplimiento en obra de lo aprobado en planos por el GADBAS se multiplicara el
coeficiente de calculo de garantia; / por. el numeto  de-metros cuadrados del 4rea a
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remodelarse, reconstruirse o ampliarse; y por el costo del metro cuadrado de construccion;
para la seleccién de coeficiente para el célculo de la garantia se detalla el siguiente cuadro.

Accion en la Construccion | Coeficiente

Remodelacion 0.005

Reconstruceion. 0.01

Ampliacion 0.02
SECCION 1V

PERMISO DE HABITABILIDAD Y DEVOLUCION DE LA GARANTIA

Parrafo I
DEL PERMISO DE HABITABILIDAD

Art.132.-Permiso de habitabilidad.-Es la autorizacion que concede la Direccion de
Planificacién y Administracion Territorial para que una construccién entre en servicio,
pedido que lo realizara el propietario o el constructor de la obra.

La Direccién de Planificacién y Administracion Territorial ‘luego de una inspeccidn,
verificando el desalojo de materiales de las vias'y retiros de obras provisionales, emitira un
informe mediante €l cual pueden ser devueltas las garantias entregadas a la Tesoreria
Municipal.

Art.133.-Concesion del permiso.-Para la concesion del permiso de habitabilidad, debera
verificarse la construccién de la estructura, paredes, contrapisos, instalaciones
hidrosanitarias, eléctricas; por lo menos un bafio 'habilitado en cada unidad funcional o
vivienda, puertas y ventanas exteriores. No sera necesario para el efecto, obras como:
enlucidos de  paredes;-carpinteria interior, pintura, cielo raso, acabados de pisos y
cerramientos. Se verificard también el desalojo de materiales de las vias y retiros de obras
provisionales.

}’érrafo I .
DEVOLUCION DE LA GARANTIA

Art.134.-Devolucion de la Garantia.-La garantia sera devuelta por el GADBAS, una vez
que el propietario o constructor demuestre que-se ha construido el 80% de la obra, o el
100% de los metros de construccién el Obra Gris. Para la devolucién de la garantia se
verificard en obra que se haya cumplide con lo aprobado en los planos, se verificard el
desalojo de materiales de las vias, retiro-de obras provisionales, la construccién de la
estructura, paredes, contrapisos, instalaciones.hidrosanitatias, eléctricas, por lo menos un
bafio habilitado en cada unidad funcional o vivienda, puertas y ventanas exteriores,
funcionamiento de ventilacion mecanica (de ser el caso) y enlucido exterior, se verificara el
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enlucido de las paredes laterales exteriores (culatas), no serd necesario.para-el efecto, obras
como: carpinteria interior, pintura, cielo raso y cerramientos.

El técnico responsable de la inspeccion para permiso, de habitabilidad y posterior
devolucion de garantia de la Direccion. de. Planificacién y Administracion Territorial,
informara y coneluira el cumplimiento e no;en obra, delo aprobado en planos y memorias
técnicas; de haberse cumplido en obra lo aprobado per el GADBAS serd devuelta la
garantia depositada, en el caso de.no cumplirse con lo establecido en los Planos Aprobados
el propietario contara con 30 dias, a partir del dia de la inspeccion, que debera ponerse en
conocimiento mediante un_ informe por parte del personal técnico del Departamento de
Planificacion y-Administracion Territorial, para ingresar la documentacion pertinente para
la Aprobacionde Modificacion de Planos, siempre que se dé cumplimiento a la normativa
establecida para el sector : en el caso que no se realice la aprobacion de los planos
modificatorios o se infrinja la normativa establecida en la presente ordenanza se ejecutara
la garantia a favor del GADBAS, y se aplicaran las respectivas sanciones.

Art.135.-Para devolucion de garantia no sera necesario para el efecto, obras como:
enlucidos de paredes interiores, carpinteria interior, pintura, cielo rase; acabados de pisos y
cerramientos.

Parrafo 111
MODIFICACIONES A LOSPLANOS APROBADOS EN OBRA

Art.136.-De las modificaciones en obra a los Planos Aprobados: Toda modificacion en
obra respecto a planos aprobados.que no eambie el drea de construccion, requerira de la
presentacion de los planos aprobados anteriormente; y la presentacion del mismo niimero
planos con los cambios efectuados yel-pago-de la Tasa por aprobacion de modificacion de
planos.

La Tasa por modificacion de planos sera calculada en base a multiplicar el coeficiente
para modificacion de planos, por el numero de metros cuadrados del 4rea en la que se
modificé la construccion, y por el costo del metro cuadrado de construccion. El coeficiente
de Aprobacion de modificacion de Planos para todos los tipos de edificaciones sera 0.012.

En caso de existir aumento en el area de construccion con relacion a tes planos aprobados,
se debera sujetar al procedimiento establecido para aprobacion de planos de edificaciones
nuevas y pagara adicionalmente, el 2 x 1000 sobre el costo del area increméntada.

l"'érrafo IV
REGULARIZACION DE CONSTRUCCIONES
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Art.137.-Regularizacion de Construcciones.- Para regularizacion de Construcciones que
hayan sido construidas sin permisos por parte del GADBAS el propietario debera presentar
los siguientes requisitos.

Formulario de Linea de Fabrica;

Certificado de no adeudar al GADBAS

Copiade la cedula de propiedad de los Propietarios.

3 Juegos de planos arquitecténicos.

Informe estructural del estado actual de la edificacién, mismo que debera ser certificado
por el profesional a cargo, de la resistencia de la estructura.

e Una carpeta de carton color amarillo.

Art.138.-Tasa por Regularizacion de Construcciones.-Una vez revisados los planos, el

propietario pagara a la municipalidad una tasa por:

e Regularizacion de Construcciones de mas de 10 afios 1% del calculo del Monto de la
Garantia de construccién que hubiera depositado en el caso de construir con los
respectivos permisos municipales;

e Regularizacion de Construcciones de menos de 10 afios 2% del calculo del Monto de
la Garantia de construccién que hubiera depositado en el caso de construir con los
respectivos permisos municipales.

Se regularizard las construcciones siempre-y cuando cumplan. con las normas de uso y
ocupacion suelo.

Art.139.-Tasas para aprobacion de planos para urbanizaciones y fraccionamientos.-
La tasa de aprobacién de planos sera del 5% (cinco por ciento) del salario bésico unificado,
por cada lote planificado en las urbanizaciones y fraccionamientos en el é4rea urbana; vy,
2,50% (dos punto.cincuenta por ciento) del salario basico unificado en las urbanizaciones,
fraccionamientos en el 4area rural, Poligonos de intervencion urbanistica o CPR y
Fraccionamientos Agricolas.

Art. 140.-Tasas establecidas para revision y aprobacion Urbanizaciones.-El o los
propietarios de los predios motivo de fraccionamiento o reestructuracion, pagaran el dos
por mil del valor catastral del lote a desmembrarse por cada metro cuadrado del total del
lote a fraccionarse o reestructurarse.

SECCION YV
TRABAJOS VARIOS

Art.141.-De la aprobaciéon de trabajos varios.- La Direccion de Planificacion y
Administracién Territorial aprobaré las solicitudes que se presenten para intervenciones
menores de obra nueva o de ampliacion que 1o superen los 36m2 y no contengan elementos
estructurales que necesiten de un calculo especializado especifico, en los siguientes casos:
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e Colocacion o cambio de cubierta, cerramientos, consolidacion de muros, enlucido de
paredes, colocacion de puertas mecénicas, reparacion de! instalaciones eléctricas y
sanitarias, mantenimiento de construcciones, reparacion de escaleras. pisos, entre otras.

e Modificaciones en las fachadas cuando-¢l area sujeta aesta intervencion fuera menor a
36 m2. Cuando se utilicen recubrintiento de fachada, los materiales seran autorizados
por esta dependencia, se prohibe el uso de cerdmica no acorde o que atente con el
entorno urbano.

e Para construccion de establos. galpones-avicolas. galpones porcinos, invernaderos que
no superen los 100 m2.En'el caso de-invernaderos no podran implantarse en las franjas
de proteccion deldrea urbana consolidada.

e Demolicién de construcciones existentes:

e Desbanques, con la respectiva autorizacion del MAE (de requerirse).

Art.142.-Requisitos.-Para la emision del permiso de trabajos varios, debera presentarse
los siguientes documentos:

a) Solicitud dirigida al Director o Directora de Planificacién y Administracion
Territorial, suscrita por el propietario o propietarios.

b) Formulario de linea de fabrica(trabajos varios-cerramientos)

c¢) Escritura de la propiedad

d) Certificado de no adeudar al municipio (incluye copia de cédula):

e) Pago del Impuesto Predial.

f) Esquema de la zona de intervencion en-la edificacion con una descripcion textual y
grafica;

g) Autorizacion Notariada de Copropietarios (en caso de P.H. y no se permitira
aumento de dreas de construccion);

h) Compromiso de no afectacion. a terceros, (en el caso de desbanques vy
demoliciones), en-el que se incorporaran las medidas de mitigacion y o proteccion
para evitar afectaciones a predios o infraestructura pablica o privada. En el caso de
construceion de muros de contencidn se deberan presentar los planos estructurales a
la Direccion de Obras Publicas para su aprobacion, en cualquiera de los casos se
debera presentar un cronograma de trabajo en el que se incorporen las actividades
de mitigacion y proteccidn a terceros.

i) Carpeta de carton color verde

SECCION VI
DEL PERMISO PARA LA DECLARATORIA DE PROPIEDAD HORIZONTAL

Art.143.-Se_entiende por permiso' para declaratoria de ‘propiedad horizontal el que
autoriza que edificaciones que tengan dos 0-mds unidades independientes de vivienda,
oficinas, comercios u otros usos, de acuerdo a la Ley de Propiedad Horizontal y su
Reglamento, puedan ser enajenados individualmente.
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Art.144.-Para la aprobacion de la declaratoria de régimen de propiedad horizontal.-
Deben presentar al Departamento de Planificacion y Administracion Territorial los
originales de los siguientes documentos:

a) Formulario de Solicitud dirigida. al Director de Planificacion y Administracion
Territorial firmada por el © los propietarios. su procurador comln o representante
legal, y el arquitecto responsable del tramite.

b) Juego completo de Planos arquitecténicos, Planos estructurales y de instalaciones; o
para el caso de construcciones existentes los planos arquitecténicos, planos
estructurales..o-informe estructural. certificado por un profesional, todos estos
previamente aprobados por la Municipalidad;

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

d) Certificado de gravdmenes e hipotecas actualizado del Registrador de la Propiedad.

e) Certificado de no adeudar al Municipio;

f) Reglamento de uso, funcionamiento y administracion.

g) Cuadro de 4reas, linderos y alicuotas detalladas abalizado por-un arquitecto
registrado en el GADBAS.

h) Carpeta de carton color verde.

Art.145.-El cuadrode alicuotas contendra u(nica y especificamente las fracciones
correspondientes del total de las 4reas de uso-privado.y susceptible de individualizarse. A
las areas de uso comunal no se asignaré alicuotas, debiendo constar de manera detallada la
superficie y el destino.

Art.146.-Para nuevas edificaciones _a construirse bajo el régimen de propiedad
horizontal.- Se contemplara lo siguiente:

a) Los edificios se sujetaran a las regulaciones de uso, utilizacion del suelo y densidad,
contemplados en la zonificacion establecida en esta ordenanza y las normas
especificas contenidas en el Codigo de Arquitectura y Urbanismo;

b) Presentaran planos arquitectonicos, estructurales, de instalaciones hidro-sanitarias y
eléctricas aprobados;

¢) Las instalaciones de aprovisionamiento de agua potable, serén centralizadas, cada
unidad tendra un medidor propio, en un lugar facilmente accesible dentro de cada
unidad. Para uso comunal tendra un medidor independiente, asi como.tomas de agua
en caso de incendio;

d) Las instalaciones de evacuacion de-aguas servidas se disefiaran.de tal manera que
cada departamento tenga su propia instalacion hasta conectar con la red general de
bajantes o colectores del edificio;

e) Las instalaciones eléctricas serdn centralizadas. Cada unidad contaré con su propio
medidor, alimentado desde el tablero general;
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f) La iluminacién de espacios comunales: escaleras, corredores, galerias y areas de
exteriores tendran medidor exclusivo;

g) Las losas de entrepiso seran de hormigénarmado no menor de 20 ¢m. de espesor; y,

h) En caso de sobrepasar los 450 m2. de construccion o mas de tres unidades de
vivienda se exigira planos'y firma de responsabilidad de ingenieros eléctricos e
hidro-sanitarios.

i) ~Ademas para todos los casos se sujetara a las normas de construccion establecidas
en el Codigo de Arquitectura'y en las normas regulaciones y disposiciones de la Ley
de Reglamento de Propiedad Horizontal.

Art.147.-Terminada la-construccion de un edificio de propiedad horizontal, se
protocolizara, el plano general del edificio, y se inscribira una copia en el Registro de la
Propiedad, en un libro especial que se llevara para el efecto. La copia del plano se guardara
en el archivo del Registrador.

Art.148.-El plano contendra los siguientes detalles:
a) Ubicacion y linderos del inmueble;
b) Ubicacion y niimero que corresponda a cada piso, departamento-o local: y,
¢) Ubicacion de las instalaciones de luz y fuerza, agua potable. teléfono, calefaccion y
ventilacidn si las hubiere, desagiies, y'de los demés bienes comunes.
d) Cuadro de areas construidas y no¢onstruidas:

Se hara, ademas. referencia al plano general-del edificio y. se concretard la ubicacion del
piso, departamento o local y el nimero respectivo.

Art.149.-Caso de inmuebles cuyos planos no-han sido aprobados.-Para declarar en
propiedad horizontal inmuebles que fueron construidos sin planos aprobados, se debera
regularizar la construeeién conforme lo establece la presente ordenanza.

~ SECCION VII _
PERMISO PARA INSTALACION DE ANTENAS DE TELEFON{A CELULAR

Art.150.-Los permisos para instalacion de antenas de telefonia celular.sera otorgadas
atreves de la Direccion de Planificacion y Administracion Territorial. Estas antenas deberan
ser instaladas en edificaciones que se hayan construido con los respectivos permisos de
edificacion otorgados por el GADBAS. En el caso de que la-construceion haya sido
construida de manera ilegal no podra ser wtilizada para este fin,-excepto que realice el
proceso de Regularizacion de Construccion.

Para la obtencion de permisos para instalacién-de antenas de telefonia celular permanentes
se debe presentar el registro e informe de la socializacion con la comunidad de la
colocacion de la antena a colocarse.
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La tasa para Permiso de Instalacién de Antenas de Telefonia Celular sera de 2 salarios
basicos unificados SBU, para instalaciéon de antenas de telefonia celular temporal la tasa
sera de 1 SBU.

SECCION VIl
DEL PERMISO PARA HABILITACION DEL SUELO O SUBDIVISIONES

Parrafo 1
Urbanizaciones.

Art.151.-Para el otorgamiento del informe de laaprobacion del anteproyecto.-el
propietario o el arquitecto planificador, deben presentar en la Direccion de Planificacién y
Administracién Territorial, la siguiente documentacion:

1. Solicitud para la revision del anteproyecto dirigida al Director de Planificacion y
Administracion Territorial, con la firma del o de todos los propietarios del predio o
de su procurador comun, y del arquitecto planificador;

Copia de las escrituras debidamente registrada;

Certificado del registro de la propiedad actualizado;

Levantamiento Planimétrico actualizado y aprobado por el GADBAS;

Certificado de no adeudar al Municipio;

Certificado de Normas Particulares o Linea de Fabrica;

I copia del anteproyecto de urbanizacion georeferenciado (copia en CD), a escala

1:1.000, sobre el plano topografico actualizado conteniendo:

Graficacion exacta de los linderos del predio que va a urbanizarse, y especificacion

de los colindantes;

Disefio vial, basadoen la proyeccion del trazado vial vigente.

e Divisién en lotes conforme a los lineamientos que constan en el Informe de
Regulacion Urbana o Formulario de Linea de Fabrica:

Area comunitaria y areas verdes conforme lo determina esta ordenanza;

Cuadro de datos en valores absolutos y relativos conteniendo: area total del predio a
urbanizarse; area util de lotes; nimero total de lotes; areas de afectacion: densidad
poblacional bruta y neta utilizada en el proyecto; 4rea comunal y 4reas verdes; con
sus porcentajes correspondientes;

e Cortes del terreno para identificar pendientes, rios, quebradas, entre otros.

1. Informe municipal de agua potable; que establezca la posibilidad de dotacién del
servicio, yla densidad méaxima que pueda ser atendida en la zona. En el caso de
dotacion del servicio por autoabastecimiento, el informe-establecera la densidad
méxima a servirse con el caudal adjudicado;

2. Informe municipal de alcantarillado que establezca la posibilidad de dotacion del
servicio por medio del sistema de redes de la ciudad y la existencia de rios y
quebradas, y su tratamiento; en caso'de no contar con informe favorable de la

SRUON LA arihd
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Direccione de Saneamiento Ambiental, el urbanizador tendra la obligacion de
disefiar la planta de tratamiento de aguas servidas.

3. Informe de la Empresa Eléctrica que-establezca la\ posibilidad-de dotacion del
servicio y las regulaciones que deben observarse en'la urbanizacion sobre pasos de
redes de alta tension:

4. Informe de la Empresa telefonica {CNT) que establezca la posibilidad de dotacion
del servicio y las regulaciones-que deben observarse en la urbanizacion sobre pasos
de redes e instalacion:

5. Informe de la Direccion de Gestion de Obras Publicas de la factibilidad de la
apertura de-vias;con base en las vias-planificadas en el PDOT-GADBAS-2027.

6. La urbanizacion debe-tener el sistema vial debidamente balizado, incluido los
linderos; vy,

7. En cada uno de los planos, la tarjeta de identificacion contendra: clave catastral.
ubicacion  (parroquia, barrio, calles), el registro y las firmas del arquitecto
responsable del proyecto y del propietario.

8. En caso de particién originada en sucesion por causa de muerte, se adjuntara la
sentencia de posesion efectiva inscrita en el Registro de la Propiedad.

9. En caso de juicio de particion entre copropietarios se adjuntara la copia de la
demanda debidamente certificada, con su respectivo auto de calificacion siempre y
cumpla con lo descrito en el Art 473 deFCOQTAD.

10. En el disefio de urbanizaciones, sus-calles deberdn integrarse con-las vias existentes
y el plan.vial (de existirlo), dande como resultado un plan vial integral y pablico,
excepto las vias que por su concepto y. contexto“sean'internas y propias de la
urbanizacion.

Art.152.-Aprobado el anteproyecto, los-lotes no serdn sujetos de venta hasta que se emita
la resolucién administrativa de aprobacion del proyecto de urbanizacion definitiva.

Art.153.-Para la aprobacion del proyecto de urbanizaciéon.-El propietario o el
arquitecto planificador deberan presentar la siguiente documentacion:

e Solicitud para aprobacion dela urbanizacion dirigida al Director de Planificacion y
Administracion Territorial con memoria indice;

Certificado de no adeudar al Municipio:

Ultima carta de pago impuesto predial;

Certificado del registro de la propiedad:

Informe de aprobacién del anteproyecto de la urbanizacion (copia);

Informes y dosjuegos de planos y uno.en.formato digital de las.redes de agua potable,
alcantarillado con planta de tratamiento de-—aguas servidas. eléctrica, telefonica,
debidamente con el presupuesto respectivo -y aprobadas.por los departamento de del
GADBAS y la empresa eléctrica.

o Informes y dos juegos de planos y unoen formato digital de la Red Vial propuesta
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e Dos copias del proyecto de urbanizacion y dos en formato digital, escala 1:1.000 o
1:1.500 sobre el plano topografico actualizado conteniendo:
1. Levantamiento planimétrico y topografico;

2. Disefio vial, basado en la proyeccion del trazado vial vigente y del proyectado en el
Plan vial;

3. éareas comunales y dreas verdes;

4, Ubicacién a escala y georefenciada en coordenadas UTM WGS84 Zona 18 Sur;

5. Urbanizacion debidamente mojoneada;

6. Delimitacion exacta de los linderos del predio y especificacion de los colindantes con
su aval correspondiente;

7. Division en lotes producto del disefio urbano.

8. 4 Cortes del terreno que identifiquen pendientes, rios, quebradas, etc.

9. Cuadro de datos conteniendo superficies y porcentajes del area total del predio a

urbanizar, drea util, 4area de vias, calzadas y aceras, area de afectacion, area de
proteccion, area comunal (equipamientos y drea verde), listado total de lotes con
numeracion continua, linderos (dimensiones del frente, fondo y laterales.de los lotes),
y superficie.

10. Cronograma valorado de obras por etapas.

11. Tarjeta de identificacién que contendra: clave catastral, ubicacion (plataforma, pieza
urbana, barrio, calle), el registro y las firmas del arquitecto responsable del proyecto y
del propietario y/o de los representantes legales.

12. Estudio de factibilidad ambiental (ficha ambiental o estudio de impacto ambiental);

13. Estudio contra incendios;

14. Carpeta de carton color celeste.

Art.154.-Requisitos para la elaboracion de la resolucion administrativa definitiva.-

a) Informes técnicos de los Departamentos de Gestion de Obras Publicas, Saneamiento
Ambiental y Planificacion y Administracion territorial, Gestion de Riesgos (de ser
necesario);

b) Garantias otorgadas por el urbanizador para asegurar la ejecucion de las obras, las
mismas que deberan responder al nimero de lotes proporcional al valor de las obras
de infraestructura basica conforme lo determine el informe de avallios y Catastros
por m2.

Art.155.-Urbanizacionesde interés social.-El procedimiento para obtener la autorizacion
de una urbanizacién de interés social, contemplard todos los-procesos-anteriormente
sefialados.

Son urbanizaciones y proyectos de vivienda de interés social:

a)  Los promovidos por el Ministerio de Desarrollo-Urbano y Vivienda (MIDUVI) o
indirectamente por este organismo en-apoyo-a instituciones publicas y privadas,
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(empresas, constructores individuales, cooperativas de vivienda; organizaciones pro
vivienda) y, que previamente el GADBAS; las califique como tales.
b) Las urbanizaciones de interés social de desarrollo progresivo.

Art.156.-Las urbanizaciones y proyectos de vivienda de inter¢s social, requeriran aparte

de lo antes sefalado:

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

e Normas de zonificacion: Las urbanizaciones y/o proyectos de vivienda de interés
social, se desarrollaran mediante las siguientes formas de ocupacion: de acuerdo a al
analisis urbano que se realice podran implantarse de forma continua con retiro frontal
de 3m. o continua sobre linea de fabrica con retiro posterior 3m; debiendo acogerse
como lote minimo de estas asignaciones 120 m2y lado minimo de 8m.

e Equipamiento comunal: La construccion de las obras de equipamiento comunal sera
de responsabilidad del promotor. La magnitud de estos equipamientos se calculard en
funcion del nimero de habitantes proyectados (minimo 120m2).

e Garantia de cumplimiento de obras: Para garantizar-¢l cumplimiento de las obras de
infraestructura quedaran hipotecados- todos los dotes con prohibicion expresa de
enajenar debidamente notificada al Registrador de la propiedad.

Art.157.-Urbanizaciones de interés social de desarrollo progresivo.- La urbanizacion
de interés social de desarrollo progresivo es aquella que se promoverd para una
organizacion legalmente constituida la que, -evaluada su condiciéon socioecondmica, se
sometera a los procedimientos y etapas quegaranticen consolidar el asentamiento en el
plazo maximo de.diez afios.

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

a) Solicitud a la Jefatura de desarrollo Social solicitando la evaluacion de la condicion
socio-economica de la organizacion social;

b) Certificado del GADBAS de cada uno de los socios de no tener bienes y raices:;

¢) Certificado de ingresos; y.

d) Certificado de afiliacién al IESS.

En lo que se refiere a caracteristicas, plazos y modalidad de realizacion, y seglin determine
la Municipalidad, las obras de infraestructura podran ser entregadas al GADBAS por etapas
concluidas o en su totalidad. Su terminacién no constituira condicién para la legalizacion de
titulos de propiedad en el caso de las urbanizaciones de interés social.
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Art.158.-Etapas de las urbanizaciones de interés social de desarrollo progresivo.- El
proceso de urbanizacion se sujetara a las siguientes etapas evolutivas:

e ETAPA 1.- Implantacién, en un plazo maximo de dos afios se deberan realizar las
obras de replanteo, apertura y rasanteo de vias, dotacion de grifos comunitarios,
pozos sépticos en areas autorizadas por el Departamento de Saneamiento Ambiental
del GADBAS

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

e ETAPA 3.- Consolidacion, y en el tiempo restante (dos afios), la organizacion
social deberd realizar la entrega de las obras de infraestructura terminadas (agua
potable, energia eléctrica, alcantarillado y vialidad), a la Direccién de Saneamiento
Ambiental y a la Empresa Eléctrica Ambato..

Art.159.-Cancelacion de la hipoteca y/o poliza por garantia de obras.- Para la
cancelacion de la hipoteca o pdliza que garantiza la ejecucion de las obras de urbanizacion,
se procederd a la suscripcion del acta de entrega recepcion de las obras ejecutadas suscritas
entre el propietario del inmueble y los representantes legales del Municipio. Para el caso de
urbanizaciones de interés social, se sujetara a lo que dictamina la ordenanza para la
aprobacién de programas de interés social en la modalidad de proyectos de urbanizacion y
programas de urbanizacién con viviendas progresivas.

Art.160.-Garantias que pueden aceptarse para urbanizaciones.-El Municipio aceptara
como garantias: hipotecas, prendas, papeles fiduciarios, garantias bancarias, polizas de
seguros, 0 depdsitos en moneda de curso legal.

Art.161.-Procedimiento para la entrega-recepcion de obras de urbanizacion.-La
Municipalidad, previa-a la entrega recepcion de las obras de urbanizacion solicitara a la
Direccién de Saneamiento Ambiental, Direccién de Gestion de Obras Publicas y
Administracién Territorial que procedan a la inspeccion final de las obras y emitan los
informes correspondientes. Si todos los informes fueren favorables formaran parte
integrante del informe del Departamento de Planificacion y Administracion Tetritorial
quienes verificaran el cumplimiento de lo establecido en la resolucion 'y en la presente
ordenanza, informe que se entregara al departamento Juridico  del GADBAS quien
elaboraré el acta de entrega recepcion de las obras, para que sea suscrita por el Alcalde o
Alcaldesa en representacién del GADBAS 'y por el propietario de la Urbanizacién o su
representante legal, y se procedera de oficio.o a peticion de parte, a realizar el tramite del
levantamiento de la hipoteca, poliza o devolucién de la garantia de obra.

Si alguno de los informes de inspeccién para la recepcion de la urbanizacion fuere
desfavorable, el GADBAS hara conocer por escrito al propietario, o su representante legal
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y/o al director de la obra los requisitos que deben cumplirse para_tal~fin y el plazo
correspondiente.

La entrega de la Resolucion administrativa no se concretara hasta cuando se constate la
ejecucion de todas las obras de infraestructura.

Parrafo IT
Fraccionamientos

Art.162.-Requisitos para fraccionamientos.-El “Departamento de Planificacion vy
AdministracionTerritorial del GADBAS- previo informe legal y técnico, emitira los
informes de subdivision a Secretaria General que elaborara la resolucién administrativa, y
en casos de subdivisiones dentro del area urbana, rurales o de expansion, se solicitara
ademas la accesibilidad a servicios de agua, luz y alcantarillado o en su defecto pozo
séptico, y se dara a conocer al concejo Municipal, para lo cual deberd presentarse la
siguiente documentacion:

a) Solicitud dirigida a la direccion de Planificacion y Administracién Territorial,
firmada por el o los propietarios o por su procurador ‘comin y el arquitecto
planificador; en la Solicitud de Formulario de Linea de Fabrica (donde sea
pertinente) se podra ingresar la planimetria conla propuesta de fraccionamiento
para su revision y preaprobacion.

b) Escriturasy certificado actualizado de gravamenes del Registro de la Propiedad;

¢) Formulario de Linea de Fébrica;

d) En /‘caso de particion originada (e sucesion ‘por causa de muerte o donacion
legitimaria, se requerira la sentenciade posesion efectiva inscrita en el Registro de
la Propiedad.

e) En casode-juicio de particion .entre, copropietarios se adjuntard la copia de la
demanda debidamente certificada con su respectivo auto de calificacion.

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

g) Cuatro copias de planos de la division elaboradas en escala uno a mil, uno a
quinientos, uno a doscientos o uno a cien, de acuerdo al formato INEN escogido,

h) Carpeta color amarillo.

i) La propuesta de subdivision ird sobre el plano topografico “georeferenciado
conteniendo:

1. Ubicacion a escala y georefenciadaen coordenadas UTM WGS84 Zona 17 Sur,

2. Delimitacion exacta de los linderos del predio y especificacion de'los colindantes
(Aval de un acuerdo de limites entre colindantes):

3. Division enlotes producto del disefio urbanistico:

4. Definicién del 15% de éareas verdes'y comunales ( si aplica);

5. Cuadro de datos conteniendo, superficies y-porcentajes ‘del area total del predio a

lotizar, area util, area de afectacion, area de proteccion, listado total de lotes con
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numeracion continua, linderos (dimensiones del frente, fondo 'y laterales de los
lotes) y superficie.

6. Tarjeta de identificacion que contendra: clave catastral, el registro'y las firmas del
arquitecto responsable del proyecto y del propietario y/o de los representantes
legales.

Art.163.-Requisitos para aprobacion de Fraccionamiento Agricola (R).-La Asesoria
Juridica'y el Departamento de Planificacion y Administracion Territorial con el apoyo de la
Unidad de Avaltios y Catastros del GADBAS emitird un informe técnico-legal, emitira los
informes de fraccionamiento a Secretaria General que elaborard la resolucion
administrativa para lo cual debera presentarse la siguiente documentacion:

a) Solicitud dirigida a la direccién de Planificaciony Administracién Territorial,
firmada por el o los propietarios o por su procurador comun y el arquitecto
planificador;

b) Escritura y certificado actualizado de gravamenes del Registro de la Propiedad:;

¢) Formulario de Normas Particulares o Linea de Fabrica

d) En caso de particion originada en sucesion por causa de/ muerte o donacion
legitimaria, se requerira la sentencia de posesion efectiva inscrita en el Registro de
la Propiedad.

e) En caso de juicio de particién entre  copropietarios se adjuntard la copia de la
sentencia debidamente certificada.

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

g) Cuatro copias de planos de la subdivision elaboradas en escala uno a mil, uno a
quinientos, uno a doscientos 0 uno a cien, de acuerdo al formato INEN escogido.

h) Informe Técnico del MAE o MAGAP seg(in corresponda en el cual se mencione
que el terreno a fraccionarse no pertenece a
bosques, humedales y otras dreas consideradas
ecolégicamente sensibies de conformidad con la Ley.

i) Carpeta de color amarillo.

j) La propuesta de division ira sobre el plano topografico georeferenciado en WGS 84
conteniendo:

e Delimitacién exacta de los linderos del predio y especificacion de los colindantes;
Division en lotes producto del disefio urbanistico;

e Cuadro de datos conteniendo superficies y porcentajes del area total del predio a
lotizar, 4rea til, 4rea de afectacion, area de proteccion, listado total de lotes con
numeracion continua, linderos (dimensiones del frente, fondo -y laterales de los
lotes) y superficie;

e Tarjeta de identificacion que contendra: clave catastral, Ubicacion a escala (calles,
entre otros.), el registro y las firmas del arquitecto responsable del proyecto y del
propietario y/o de los representantes legales;
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Art. 164.-Para los diversos procesos administrativos mencionados el usuario podra ingresar
la documentacién de manera simultanea con la solicitud para otorgamiento de Formulario
de Linea de Fabrica, es decir se podra solicitar 2 procesos administrativos.a.la vez siempre
y cuando uno de ellos sea la solicitud de Formulario de Linea de Fabrica, en el caso de
detectarse que el predio debe regularizar ‘el area o linderos, primero deberd regularizar
conforme lo -establece la "Ordenanza que. establece el régimen administrativo de
regularizacion de excedentes o' diferencia de-superficie de terreno urbano y rural en el
canton banos de agua santa, provenientes de errores.de céalculo o medidas".

SECCION IX
PROCEDIMIENTOS

Parrafo |
Para la elaboracion de Resoluciones Administrativas

Art.165.-Resolucion administrativa de autorizacion definitiva de_ Propiedad
Horizontal.-

l. El usuario debera Ingresar al Departamento de Planificacién y Administracion
Territorial la documentacion mencionada en la parte pertinente.de esta ordenanza,
misma que sera revisada, desde donde se emitird 'un informe al departamento
Juridico en el que se harda constar.que seha cumplido con todos los requisitos
exigidos para este tipo de tramites, ademas del pago de la tasa por aprobacion de
declaratoria de propiedad horizontal equivalente al 2. x 1000 sobre el costo del area
construida y/o planificada por parte del propietario;

2. El departamento Juridico elaborara la resolucién administrativa pertinente, previo el
analisis de la legalidad de la documentacién que contiene el expediente. Elaborada
la resolucion administrativa correspondiente, la misma sera firmada por el director
del Departamento de Planificacion y Administracion Territorial, hecho lo cual se
remitira al Concejo Municipal para su conocimiento.

3. Conocido por el Concejo Municipal, junto con la certificacion del Secretario
General del GADBAS, el Departamento Juridico procedera a la protocolizacion e
inscripcion correspondiente en el registro de la propiedad de la resolucion antedicha
junto con los habilitantes pertinentes. Todo esto a costa del interesado.

4. Efectuada la protocolizacion e inscripcion, se obtendra cuatro copias, mismas que se
repartiran a los siguientes departamentos del GADBAS: . Planificaciony
Administracién Territorial, Juridico, jefatura de “Avaltios y-Catastros y una al
propietario.

Art.166.-Prohibiciones de Propiedad Horizontal.- Se prohiben divisiones que afecten la
integridad de una edificacion y su.continuidad estructural.



Registro Oficial — Edicién Especial N° 306 Lunes 26 de febrero de 2018 — 129

Art.167.-Procedimientos para la resolucion administrativa de autorizacion de
subdivision (urbanizacion y fraccionamientos).

I. El usuario deberd Ingresar al Departamento de Planificacion y Administracion
Territorial la. documentacion constante en -la parte pertinente de la presente
ordenanza, misma que sera revisada y se emitird un-informe al departamento
Juridico en el que constard el costo de [as obras de' infraestructura y todo su
expediente, previo el pago-de la tasa de aprobacion y revision de planos por parte
del propietario;

2. El departamento Juridico elaborara la reselucion administrativa pertinente, previo el
analisis ‘de la legalidad de la _documentacion que contiene el expediente; y
establecera la constitucion de garantias. En dicha resolucién se hara constar el
cronograma valorado por etapas de avance del proyecto objeto de la resolucion, la
cual formard parte del expediente remitido por planificacion. Elaborada la
resolucion administrativa correspondiente, la misma sera firmada por el Alcalde o
Alcaldesa.

3. Departamento Juridico procedera a la protocolizacion e inscripcion' correspondiente
en el registro de la propiedad de la resolucion antedicha junto-con los habilitantes
pertinentes. Todo esto a costa del interesado.

4. Efectuada la protocolizacion e inscripcion, se obtendra cuatro copias, mismas que se
repartiran a los siguientes departamentos del \GADBAS:" Planificaciéon vy
Administracién Territorial, Departamento Juridico, Jefatura de Avaltos y Catastros
y una al propietario.

Parrafo I1
Garantia para urbanizaciones y fraccionamientos.

Art.168.-Garantia para urbanizaciones y 'fraccionamientos.-Para subdivisiones y
urbanizaciones, el-urbanizador debera constituir una garantia a favor del GADBAS por un
valor equivalente al cien por ciento (100%) del valor de las obras de urbanizacion a
realizarse; para lo cual podra hipotecar lotes de terreno a favor de la Municipalidad cuyo
valor cubriré el cien por ciento (100%) de las obras de urbanizacion, o mediante una de las
garantias previstas en la Ley de Contratacién Publica. El urbanizador asumira los costos
que se produzcan por la concesion de las garantias. En las urbanizaciones calificadas como
de interés social Unicamente se hipotecaran los lotes como garantia de ejecucion de las
obras, en concordancia con la ordenanza para la aprobacion de viviendas de interés social
en la modalidad de proyectos de urbanizacion y programas de urbanizacién con viviendas
progresivas. El Departamento Financiero vigilara la vigencia de las garantias previstas en la
Ley Organica del Sistema Nacional de Contratacion Publica y su Reglamento.

El Departamento de Gestion de Obras Publicas, determinard anualmente los costos de
urbanizacién y subdivision; En ecoordinacion con la Jefatura de AvalGos y Catastros
informara sobre el avalio de los predios a urbanizarse o Fraccionarse con el fin de
determinar el costo de las garantias porlas obras de infraestructura.
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Art.169.-Urbanizaciones construidas por etapas.-En el caso de urbanizaciones que se
construyan por etapas, el urbanizador constituird-a favor del Municipio una garantia por el
valor de la etapa que va a ejecutarse.

Art.170.-Devolucion de la garantia por obras de urbanizacion.-La garantia serd
devuelta unavez que el urbanizador haya coneluido la construccion de la urbanizacion o de
la etapa y esta haya sido recibida conforme lo dispuesto en la presente ordenanza.

Art.171.-Por obras comunales en proyectos declarados en propiedad horizontal.-
Para garantizar ¢l cumplimiento de las obras comunales, vias interiores y demés servicios
de infraestructura en-edificaciones a ser declaradas en propiedad horizontal, se exigira su
total culminacién previa a la declaratoria de propiedad horizontal por parte del GADBAS.

Parrafo I11
COPIAS CERTIFICADAS DE PLANOS

Art.172.-Copias de Planos.- Las copias certificadas de los planos, que se hubieran
aprobado por el GADBAS, serdn otorgadas por la Direccion de Planificacion y
Administracion Territorial, para lo cual el interesado debera presentar una solicitud dirigida
a la Direccion de Planificacion y Administracion Territorial, suscrita por el propietario o los
propietarios, en la cual se pondra en cono¢imiento los:motivos de la'solicitud.

Se debera pagar una tasa del 1% del salario basico unificado de la aprobacion original, por
concepto de copias certificadas de planos. El pago minime por la copias sera de 2 dolares.

CAPITULO XiII
SANCIONES

SECCION I
Procedimiento Administrativo Sancionador

Art. 173.- De la Potestad Sancionadora.-Corresponde al Comisario-Municipal
del GADBAS el juzgamiento de todo incumplimiento por accién u-omisién a esta
normativa, para lo cual respetard las garantias del debido proceso contempladas en la

Constitucion de la Reptblica y el procedimiento administrativo sancionador que establece
el COOTAD.

La potestad sancionatoria y los procedimientos administrativos. sancionatorios se regiran
por los principios de legalidad, proporcionalidad, “tipicidad. responsabilidad,
irretroactividad y prescripcion. 'En casos-de infraccién flagrante, se podran emplear
medidas provisionales y cautelares de naturaleza real para asegurar la inmediacién del
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presunto infractor, la aplicacion de la sancion y precautelar a las personas, los bienes y el
ambiente.

Art.174.- Del procedimiento para las sanciones.- De acuerdo a las funciones y
atribuciones establecidas en el Organico Estructural-del GADBAS, corresponde el siguiente
proceso de inicio de tramite administrativo sancionador:

1.~ El Inspector de Construcciones dard a conocer, mediante informes técnicos las
infracciones que se estén realizando por inobservancia a la presente ordenanza.

2. La Direccion de Planificacion y Administracion Territorial analizara los informes y
en los casos que sean pertinentes y se pueda mediar con el cumplimiento de esta
normativa, la Direccion otorgard un plazo prudencial para el cabal cumplimiento de
los requisitos que permitan superar esta inobservancia. En el caso de no verificarse
las modificaciones en el plazo establecido y/o que las inobservancias no sean
superables se remitira a la Comisarfa Municipal el informe motivado para que se
apliquen las sanciones respectivas. Los informes deberan contener:

Fecha y hora de inspeccion:
Identificacion del propietario;
Antecedentes;

Enunciacion de las normas inobservadas;
Anexo de fotografico de pruebas;
Conclusién técnica; v,

Recomendacion.

3. La Comisaria Municipal avocara conocimiento ¢ iniciara el proceso administrativo
sancionador.

Art.175.- Sancionesaplicables.-Son aplicables a los infractores de las disposiciones de
esta normativa, sin perjuicio de imponerlas simultaneamente, las siguientes:

a) Sanciones pecuniarias;

b) Derrocamientos;

¢) Demolicion;

d) Clausura temporal o definitiva;

e) Revocatorias de permisos o autorizaciones;

f) Decomisos de los bienes materiales;

g) Suspension provisional o definitiva de la actividad;

h) Reparacion de dafio causado a terceros;

i) Cualquier otra medida administrativa contemplada y ampliamente reconocida por el
derecho publico ecuatoriano.

Art.176.-Cobro mediante coactiva.-El. GADBAS cobrara las multas impuestas y los
valores pendientes 0 no pagados y ratificados mediante resolucién ejecutoriada por via
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P
SCUDO DEL CANTON
NOS DE AGUA SANTA

coactiva, Para el efecto, la Direccion financiera emitird los titulos de crédito
correspondiente.

SECCION.II
Sanciones Aplicables para el fraccionamiento del Suelo

Art.177.- Urbanizaciones o Subdivisiones sin autorizacion municipal en proteccion
ecolégica o areas de riesgo.- Los que urbanicen y/o subdividan lotes que no cuenten con la
respectiva autorizacion municipal, el uso.del suelo donde se hizo el fraccionamiento ilegal
que se encuentre en areas de proteccion ecologica y zonas de riesgo seran sancionadas con
una multa de tres veces el valor del terreno, segun el avalué efectuado por la Jefatura de
avallos y catastros. EI Comisario Municipal ademés ordenara inmediatamente. como
medida cautelar, la suspension de los trabajos en la obra.

Art.178.- Urbanizaciones o Subdivisiones sin autorizacion municipal que no cumplan
con la zonificacion correspondiente.-Los que urbanicen o subdividan lotes que no
cuenten con la respectiva autorizacion municipal y ademas no respeten la zonificacion
establecida en la presente ordenanza, seran sancionados con una multa de dos veces el
valor del terreno, segin el avalué efectuado por la‘Jefatura Awvalios y Catastros. El
Comisario Municipal, ademas ordenara..inmediatamente como '‘medida cautelar, la
suspension delos trabajos en la obra.

Art.179.-Urbanizaciones o Subdivisiones en suelo urbano que no cuentan con la
respeetiva autorizacion municipal pero cumplen con la zonificacion establecida.-Los
que urbanicen o subdividan lotes que no cuenten con la respectiva autorizacion municipal,
pero que se han desarrollado en suelo urbano y han cumplido con la zonificacion asignada
al sector, seran notificadas con la aplicacion de medidas cautelares y el comisario municipal
dispondra se obtengan-las respectivas autorizaciones en un plazo méaximo de 30 dias; en
caso de incumplimiento del plazo antes sefialado, seran sancionados con multa de dos veces
el valor del terreno, segun el avallio efectuado por la Jefatura avaliios y catastros.El
Comisario Municipal ademas ordenara inmediatamente, como medida . cautelar, la
suspension de los trabajos en la obra.

Art.180.-Urbanizaciones o Subdivisiones que cuentan con autorizacion municipal
cuyas obras se ejecutan sin cumplir la normativa local.-Los que urbanicen o subdividan
parcelas que cuentan con autorizacién municipal, cuyas obras_se,estén ejecutando sin
cumplir con la nermativa vigente que-constan en 1os planos aprobados, seran notificados
con la aplicacion de medidas cautelares, ademas, el comisario municipal dispondra se
rectifiquen /las respectivas autorizaciones-en tn plazo maximo de 30 dias; en caso de
incumplimiento del plazo, serdn sancionados con ‘multade hasta tres veces el valor del
terreno, segln el avaluo efectuado por la Jefatura de Avalios y Catastros. EI Comisario
municipal dispondra la.suspension de las obras.
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Art.181.-Urbanizaciones, Subdivisiones o0 reestructuraciones parcelarias que se
publicitan sin contar con las debidas autorizaciones.- Los promotores o propietarios que
publiciten o promocionen de cualquier forma y por cualquier medio, sin contar con las
debidas autorizaciones municipales, seran sancionadas con una multa de hasta cinco veces
el valor del terreno, segun el avaltio efectuado por la Direccion de avaltios y catastros, sin
perjuicio de que el Municipio inicie las acciones penales pertinentes.

SECCION III
Sanciones aplicables para la Edificacion

Art.182.-Construcciones sin aprobaciéon de planos arquitectonicos ni permiso de
construccion pero que cumplen con las normas vigentes.-Quienes construyan, amplien o
modifiquen edificaciones sin contar con la aprobacion de planos arquitecténicos y el
respectivo permiso de construccion, seran sancionados con multa de 15% de RBU por
metro cuadrado construido.

Ademas, el Comisario Municipal ordenara como medida cautelar la suspension de las obras
por 30 dias. Si en este término, no se presentare los respectivos planos aprobados y el
permiso de construccion, se ordenara la demolicion.

Art.183.-Construcciones con aprobacion de planos arquitecténicos que no cuentan
con permiso_de construccion, cumplan o no cumplan las normas vigentes.- Quienes
construyan <0 amplien edificaciones que-.cuenten con la aprobacion de planos
arquitecténicos pero no cuentan con ‘el respectivo. permiso de construccion, seran
sancionados con multa de 10% de SBU por metro cuadrado construido.

Ademas, el comisario municipal ordenard come medida cautelar la suspension de las obras
por 30 dias. Si en estetérmino, no se presentare el respectivo permiso de construccion, se
ordenara la demolicion.

Art.184.-Construcciones que cuentan con la aprobacion de planos arquitecténicos y
permiso de construccion, pero no han cumplido con las normativas vigentes.- Quienes
cuentan con aprobacion de planos arquitectonicos y el respectivo permiso de construccion,
pero infrinjan la normativa técnica local vigente, serdn sancionados de acuerdo con las
siguientes reglas:

a) El incumplimiento de condiciones técnicas y de seguridad en las excavaciones, que
ocasionen -inestabilidad en los ‘predios o estructuras colindantes, el comisario
municipal ordenard como. medida cautelar la suspension de las obras, y dispondra al
propietario que los dafios sean remediados en un plazo maximo de 30 dias. En caso
de ‘incumplimiento, la obra sera suspendida indefinidamente y el infractor sera
sancionado con una multa del 10% de la remediacion que sera presupuestada por el
departamento de Obras Puablicas municipales; ademas la Municipalidad podré
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remediar las irregularidades que generaron los dafios, trasladando-los gastos al
infractor:

b) De una obra en las que se haya construido que no eumplan con el proyecto
arquitectonico aprobado, se dispondra la modificacion de la construccion o a su vez
el propietario o constructor debera aprobar la-modificacion del proyecto aprobado,
lo que deberan realizarse en' un plaze. maximo 'de 30 dias. En caso de
incumplimiento, el infractor pagard ‘una multa 15% de RBU por metro cuadrado
construido, se ejecutard la garantia y se ordenara la demolicion de lo construido
ilegalmente en retiros y/o pozos de luz;

c) De una obra en las que se haya construido que no cumplan con el proyecto
estructural aprobado y compromete la seguridad estructural de la edificacion, el
comisario municipal ordenard como medida cautelar la suspension de la obra, en el
caso de que la construccion este en ejecucion, y dispondra la realizacion de las
obras de mitigacion, las que deberan realizarse en un plazo maximo de 30 dias. En
caso de incumplimiento, se procedera con la ejecucion de la garantia-y se ordenara
la demolicion de lo construido ilegalmente;

d) Si la ocupacidn ilegal total o parcial de los retiros, el infractor sera saneionado con
una multa del 25% de la garantia y la demolicion 'de o construido ilegalmente,
salvo el caso que haya sido aprobada la ocupacion del. retiro y se autorizo la
construceion de una cubierta inclinada sobre,el retiro lateral de acuerdo con la
presente ordenanza;

e) Si la ocupacion ilegal total o parcial de las'areas de proteccion de quebradas o rios,
el infractor sera sancionado con una multa del 50% de la garantia y la demolicion de
lo construido ilegalmente;

f) Si la construceién supera la maxima altura permitida en metros o en pisos, se
sancionara con la ejecucion  de la garantia y la demolicion de lo construido
ilegalmente, la que debera iniciarse por parte del infractor en un plazo méximo de
tres dias a partir de la notificacion del comisario municipal; vencido estetérmino y
si no se ha realizado lo dispuesto, el GADBAS ejecutara la orden y-trasladara los
gastos al infractor;

g) Si las construcciones incumplen con las dimensiones minimas en pozos de luz, se
concedera un plazo de treinta (30) dias para las obras de remediacion; en caso de
incumplimiento el comisario municipal-sancionara al infractor'con una multa del
30% delfondo de garantia por cada piso. con tth maximo del 100%:



Registro Oficial — Edicién Especial N° 306 Lunes 26 de febrero de 2018 — 135

h) Si las construcciones incumplen con la ventilacion mecanica aprobada, se concedera
un plazo de treinta (30) dias para la instalacion del mecanismo; en caso de
incumplimiento se sancionara al infractor con una multa del 25% de la garantia;

i) Por el incumplimiento del nimero de estacionamientos, se sancionara con una multa
del 20% de la garantia por cada estacionamiento faltante, en ninglin caso la multa
superara el 100% de la garantia. El comisario municipal ademas ordenard como
medida cautelar la suspension de la-obra hasta el cumplimiento de lo estipulado en
la normativa;

j) Cuando se ha continuado con las obras a pesar de la existencia de medidas
cautelares, se sancionara con multa del 100% del valor del fondo de garantia y la
demolicién de lo construido;

SECCION IV
OTRAS INFRACCIONES Y SANCIONES DE APLICACION GENERAL

Art.185.- Falta de medidas de seguridad.- Los que construyan, amplien o demuelan
edificaciones sin tomar las medidas de seguridad, poniendo en 'peligro la vida o la
integridad fisica de las personas o puedan causar perjuicios a bienes de terceros, serén
sancionados con multa equivalente al doce punto cinco-por ciento (12.:5%) del salario
basico unificado (RBU), sin perjuicio de que el Comisario. municipal ordene la suspension
de las obras hasta que se adopten todas-las medidas de seguridad y se remienden los dafios
ocasionados.

Art.186.- Obstaculizacion a las inspecciones de control municipal.-Los que impidan u
obstaculicen el cumplimiento de los trabajos de inspeccion para el control municipal, seran
sancionados con una -multa equivalente al cien por ciento (100%) del salario bésico
unificado (RBU), bajo prevenciones de actuar con el auxilio de la fuerza publica.

Art.187.- Ocupacién de espacios publicos.-Los que ocupen la via o espacios pablicos
con materiales, equipos, construcciones o cerramientos temporales, sin contar con el
permiso correspondiente, o que incumplan las condiciones técnicas establecidas, seran
sancionadas con el desalojo de materiales, la demolicion de las construcciones realizadas
sobre el espacio plblico y multa equivalente al ciento veinticinco por ciento (125%) del
salario basico unificado (RBU).

Art.188.-Permiso de trabajos varios.-Los ‘que no hubieren obtenido el permiso de
trabajos varios o no hubieren cumplido con lo autorizado por el permiso, serdn sancionados
con una multa equivalente al ciento veinticinco por ciento (125%) del salario basico
unificado (RBU), sin perjuicio de que,.en caso de transgredir las normas técnicas vigentes,
el comisario municipal ordene la demolicién de las obras ejecutadas. En el caso de las
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edificaciones menores a 36 m2, sin permiso de trabajos varios, se multara con el 100% del
salario basico unificado (RBU).

Art.189.- Daios a bienes de uso publico.<El propietario o constructor que cause dafios a
bienes de uso publico como calzadas, bordillos, aceras, parterres, parques, entre otros, con
equipos pesados de construccion, transporte de_escombros, de materiales pétreos, de
hormigones, de hierro, entre ofros. estara obligado a restituir, reparar o reconstruir el dafio
en un plazo maximo de quince dias laborables, contados.a partir de la notificacién por parte
del comisario municipal. Si en ese lapso no se hubieren reparado los dafios, el GADBAS
los realizara y cobrara al-infractor su valor correspondiente por la via coactiva con un
recargo del veinticinco por ciento (25%):

Art.190.- Anulacion de autorizaciones.-Si una autorizacion para habilitacion o division
de suelo o edificacion ha sido obtenida mediante la presentacion de informacion, datos,
documentos o representaciones graficas falsas, estas autorizaciones seran anuladas en
cualquier estado de la obra. La comisaria municipal ordenarda como medida cautelar la
suspension de la obra y la demolicion de la misma, sin perjuicio de que se instauren las
acciones civiles y penales que correspondan.

Art.191.- Penas minimas-Las penas minimas aplicables a las infracciones contra las
disposiciones de este titulo son las siguientes:
a) No mantener adecuadamente limpio el predioy cerramientos 50% del SBU
b) No cumplir con las obligaciones del constructor (Cerramiento provisional,
proteccion al peaton al construir - Avisos) luego-de 15 dias de haber sido notificado
del incumplimiento por la comisaria de construcciones | SBU
c) Demoler edificaciones sin autorizacion 5 SBU
d) Arrojo de escombros en espacios plblicos o a sus colindantes 1 SBU

Art.192.-Demolicién  de Obras.-Independientemente a las otras sanciones que
correspondieren, se ordenara la demolicion en los casos siguientes:
a) Ocupacién del espacio puiblico, a nivel del suelo o en forma subterranea, y la que se
produzca en forma aérea en donde aquello no se admita.
b) Ocupacion de retiros en oposicion a las normas que para el efecto se han establecido
en las respectivas zonificaciones.
c) Si se hubiesen realizados obras clandestinas, que alteren o afecten la declaratoria de
propiedad horizontal, en los términos que aquellos adquirieron sus alicuotas.
d) Lo construido en exceso respecto de la-altura maxima permitida-en la construccion
y que afectare el derecho de vista o de privacidad de terceros:
e) Si se continuare con la construccidn-luego de que haya sidorevocado el permiso de
Construccion, o se haya suspendido la construccion.

Art.193.-Cancelacion de la multa impuesta por-el Comisario Municipal.- La
Cancelacion de la multa impuesta, por el Comisario Municipal de ninguna manera
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representa el finiquito de la infraccion, ésta se levantard una vez que se haya realizado todo
el tramite de aprobacion de planos, informe de la Direccion de Planificacion y
Administracion Territorial y se realice el proceso de devolucién de garantia, como si se
tratase de inicio de obra.

Art.194.- Manejo de residuos de Invernaderos.-Una vez cumplida la vida util de
invernaderos (cualquiera sea su magnitud) se debera dar el manejo adecuado a los residuos,
en caso de mantener los residuos y no dar ¢l manejo correspondiente, se notificara al
propietario para que realice la limpieza, para ello-se otorgard un plazo de 10 dias
laborables, en el caso deho acatar, la Jefatura de Medio Ambiente elevara un informe
técnico, en mismo que serd remitido a Comisaria Municipal. En el caso de no cumplir con
la limpieza de residuos de invernaderos el propietario del predio sera sancionado con multa
equivalente dos Remuneraciones Basicas Unificadas (RBU).

Art. 195.-Obstruccion para enlucir paredes exteriores laterales (culatas).- Colindante
que no permite enlucir las fachadas debera asumir la responsabilidad 'de los dafios
ocasionados en la construccion aledafia, ademas de ser multado conforme lo establece las
sanciones de la presente ordenanza.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

PRIMERA.- Para la implementacion _de-la presente ordenanza se ha tomado como
referencia el limite urbano (Ver mapa y Anexo de-puntos georefenciados) propuesto en el
PDOT-GADBAS-2027, en funcién de lo cual,en el lapso de un afio las zonas o sectores
incorporados a esta delimitacion mantendran el tratamiento de rural en lo concerniente a la
gestion catastral, tiempo en el cual se debera proceder con la actualizacion de la
informacién cartografica y alfanumérica a incorporar en el catastro urbano, para lo cual el
GADBAS debera destinar los recursos necesarios para dicho efecto.

TERCERA.- Una vez puesta en vigencia esta ordenanza, en el plazo de 60 dias se debera
actualizar el registro de profesionales registrados en la municipalidad, con el fin de depurar
el listado.

DISPOSICIONES GENERALES

PRIMERA.-Para la resolucién de aspectos no estipulados en la presente ordenanza se
tomaré en cuenta las leyes, reglamentos o Normas supletorias establecidas para el efecto.
Las Categorias de Ordenamiento Territorial podran. ser modificadas de acuerdo a lo
establecido en la Ley de Tierras Rurales y Territorios Ancestrales y su Reglamento, la Ley
de Ordenamiento Territorial Uso y Gestion del-Suelo, su Reglamento y otras normas
aplicables.
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SEGUNDA.- Una vez aprobada la presente ordenanza debera integrarse al Plan de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial del Cantén, y tendrd. la’ misma vigencia y se

sometera a las mismas normas generales establecidas en la Ordenanza que aprob6 la
actualizacion de dicho Plan.

TERCERA.- Conforme lo establece la-LOTUS en su Art.\17, *'la clasificacion del suelo
es independiente de la asignacion politico administrativa de la parroquia como urbana o
rural’’. La presente Ordenanza podra ser sujeta de actualizacion en cuanto se elabore de
manera integral el Plan de-Uso y Gestion.de Suelo del Cantéon Bafios de Agua Santa
conforme lo establece la LOTUS, proceso mediante el cual se determinaran las areas de
suelo rural de expansion; que podran.ser consideradas como tal, en funciéon del
cumplimiento del debido proceso ante el organo rector pertinente; o cuando la normativa
asi lo establezca.

CUARTA.- Las normas de proteccion contra incendios, fugas, derrames,. inundaciones
deberan ser cumplidas por todos los edificios existentes destinados. principalmente a
establecimientos de servicio de hospedaje, alimentacion y de diversion nocturna de acuerdo
a lo que determina la Norma Ecuatoriana de la Construccion 2015 (NEC 15) asi como el
Reglamento de Prevencion de Incendios. En las construcciones ya existéntes y que no
hayan sido edificadas de acuerdo con las normas-de ‘proteccion contra incendios
establecidas para el caso, debera cumplirse la proteccién contra incendios supliendo
medidas de seguridad que no sean factibles de @jecucion por ‘aquellas que el Cuerpo de
Bomberos de la jurisdiccion lo determine.

QUINTA.- Con el fin de precautelar la integridad de las personas, toda edificacion debera
contemplar lo estipulado en‘la Norma Ecuatoriana‘de la Construccion 2015 (NEC 15), de
igual forma .y con el fin de garantizar la accesibilidad universal de las personas con
discapacidad, en las edificaciones publicas asi como edificaciones destinadas a brindar
servicios de hospedaje. alimentacién y turisticos en general se debera observar lo
establecido en la misma norma y en las que se hayan establecido para el efecto.

DISPOSICION DEROGATORIA

PRIMERA .- Se deroga la Ordenanza que Regula las Urbanizaciones. Fraccionamientos y
Edificaciones en Predios Urbanos y Rurales en el Cantén Baiios de'Agua Santa, aprobado
por el Concejo en Sesion Ordinaria del 13 de octubre del 2017 y todas.sus reformas
ejecutadas hasta la presente fecha.

DISPOSICION FINAL

PRIMERA.- La presente Ordenanza de Uso, Ocupacion y Habilitacion del Suelo del
Canton Bafios de Agua Santa, entrard en vigencia a partir de su publicacion en el Registro
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Oficial, de conformidad al articulo 324 del Cédigo Organico de Organizacién Territorial
Autonomia y Descentralizacion.

Dado y suscrito en la Sala de Sgsiones del Concejo Municipal del
Santa, a los once dias del mes de gnero del 2018. ©

- . - ‘\ (‘/u JU
Mgs. Marlon Fabricio Guevara Silva Abg. Lourdes

ALCALDE DEL CANTON SECRETARIA DE CONCE 10

CERTIFICADO DE DISCUSION.- Bafios de Agua Santa, engfo 17 de 2018.
CERTIFICO: Que ORDENANZA DE USO, OCUPACION Y HABILITACION DEL
SUELO DEL CANTON BANOS DE AGUA SANTA, de conformidad con lo dispuesto
en el Art. 322 del Coddigo Organico de Organizacién Territorial,  Autonomia y
Descentralizacion fue conocida. discutida y aprobada por el Concejo Municipal del
Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del Cantén Bafios de Agua Santa, en
sesiones realizadas los dias jueves 16 de Junio .de 2016 en primer debate y el jueves 11 de /
enero de 2018 en segundo y definitivo debate.

Lo certifico.-

_Abg. Lo% anchez H.

SECRETARIA DE CON

SECRETARIA
MUNICIPAL DEL CANTON BANOS DE AGUA SANTA.- A los diecisiete dias del
mes de enero 2018 a las 14h00.- Vistos: De conformidad con el inciso cuarto. del Art. 322
del Cédigo Orgéanico de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacion, enviase
tres ejemplares de la presente Ordenanza, ante el sefior Alcalde para su sancion y
promulgacion.

QE Lourdes S inchez H.

H\I
J
{Liku.b AL

SECRETA DE CON
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ALCALDIA DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL
DEL CANTON BANOS DE AGUA SANTA.- A los diecisiete dias del mes de enero de
2018, a las 17H00.- De conformidad con las-disposiciones contenidas en‘el Art. 322 del
Cddigo Orgénico de Organizacion Territorial., Autonomia'y Descentralizacion, habiéndose
observado el trdmite legalyy por cuantola-presente Ordenanza esta de acuerdo con la
Constitucion y demds Leyds de la Republica. SANCIONO para que entre en vigencia, a
cuyo efecto'y de conformidad al Art.324 del C6digo Organieco de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizadion se publicard en el Registro Oficial, la gaceta oficial y el
dominio web de la Institucion.

——————
o ——

Y. _S3Sow

Mgs. Marlon Fabricio Guevara Silva
ALCALDE DEL CANTON

Proveyé y firmé la ORDENANZA DE USO, OCUPACION Y HABILITACION DEL
SUELO DEL CANTON BANOS DE AGUA SANTA., el Mgs. Marlon Fabricio Guevara
Silva, Alcalde del Canton Bafios de Agua Santa.

Barios de Agua Santa, enero 17 de 2018:

Lo certifico.

N

/

t‘_/.k‘l.‘_:;\}.'-w- ey
Abg. Lourdes Sanchez H.
SECRETARIA DE CON



