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ORDENANZA DE ACTUALIZACION DE LA APLICACION DEL
PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO DEL CANTON PEDRO
VICENTE MALDONADO
Nro. 08-2021

EXPOSICION DE MOTIVOS

Mediante Resolucion Legislativa Nro. 036-SG-GADMPVM-2021, el pleno del
Concejo Municipal de Pedro Vicente Maldonado, en Sesion Extraordinaria de
siete de abril de dos mil veinte y uno, resolvid: APROBAR LA ORDENANZA
QUE CONTIENE LA ACTUALIZACION DEL PLAN DE DESARROLLO Y
ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y EL PLAN DE USO Y GESTION DEL
SUELO DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL
DEL CANTON PEDRO VICENTE MALDONADO.

Es necesario disponer con un instrumento legal, como es la Ordenanza de
Aplicacion, que permita una adecuada aplicacion de los procedimientos para
regular los distintos tramites que llevan a cabo las Direcciones Municipales,
en especial las relacionadas con construcciones.

Una vez aprobado este instrumento de planificacion, se formula la
Ordenanza de Aplicacion del Plan de Uso y Gestion del Suelo, con el fin de
que los mecanismos y procesos de ordenamiento territorial, planificacion, uso
y gestion del suelo, se regulen y controlen las actividades de las personas
juridicas publicas o mixtas, personas naturales o juridicas privadas, en
ejercicio de las atribuciones y cumplimiento previsto en la Ley.

De acuerdo al Art. 30 de la LOOTUGS, el Plan de Uso y Gestion del Suelo
estara vigente durante un periodo de doce afios, y podra actualizarse al
principio de cada periodo de gestidn, incluyendo la Ordenanza de Aplicacion.

Durante el proceso de actualizacion, se reviso el Plan de Uso y Gestion del
Suelo, la Ordenanza de Aplicacion anterior y se realizaron modificaciones, se
eliminaron y agregaron  articulos, se consideraron ademas las
recomendaciones emitidas por los representantes de Barrios, Recintos y
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Asociaciones del Canton Pedro Vicente Maldonado en la socializacion de la
Ordenanza de Aplicacidn, como un mecanismo de Participacion Ciudadana.

CONSIDERANDO

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

Que, la Constitucion de la Republica del Ecuador en su articulo 264, en el
numeral 2, dispone que es competencia de los gobiernos
municipales: "Ejercer la competencia sobre el uso y ocupacién del
suelo en el canton’;

Que, el articulo 54 del COOTAD en su literal a), dispone que es una de
las funciones del Gobierno Municipal: “Promover el desarrollo
sustentable de su circunscripcion territorial cantonal, para garantizar
la realizacion del buen vivir a través de la implementacion de
politicas publicas cantonales, en el marco de sus competencias
constitucionales y legales”;

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

Que, el articulo 54 en su literal 0) del COOTAD, dispone que es una de
las funciones del Gobierno Municipal: “Regular y controlar las
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construcciones en la circunscripcion cantonal, con especial atencion
a las normas de control y prevencion de riesgos y desastres”;

Que, el articulo 55, literal b) del COOTAD, dispone que es competencia
del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal: “Ejercer el
control sobre el uso y ocupacion del suelo del canton”

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

Que, la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del
Suelo (LOOTUGS), en el literal 3 del art. 11, afirma que “Los
Gobiernos  Auténomos  Descentralizados  municipales y
metropolitanos, de acuerdo con lo determinado en esta Ley,
clasificaran todo el suelo cantonal o distrital, en urbano y rural y
definiran 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.

Que, la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del
Suelo (LOOTUGS), en el art. 11, literal 3, segundo inciso establece
que “Las decisiones de ordenamiento territorial, de uso y ocupacion
del suelo de este nivel de gobierno (Municipal), racionalizaran las
intervenciones en el territorio de los otros niveles de gobierno”.

Que, la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del
Suelo (LOOTUGS), en el art. 91, establece las Atribuciones y
Obligaciones de los Gobiernos Autonomos Descentralizados
municipales y metropolitanos para el uso y la gestion del suelo.
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Que,

Que,

Que,

Que,

Que,

Que,

Que,

fue aprobado el documento del Plan de Uso y Gestion del Suelo
para el Canton Pedro Vicente Maldonado,

el uso y ocupacion del suelo, la ampliacion de la dotacion de
equipamiento y servicios de caracter comunitario, la optimizacion de
la capacidad de gestion de la comunidad y la Administracion
Municipal, constituyen necesidades que requieren la adopcion de
soluciones técnicas debidamente planificadas;

un adecuado desarrollo de los asentamientos humanos, se logra
también, controlando las areas de influencia que circundan el area
urbana;

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

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

es necesario sistematizar las normas urbanisticas relacionadas con
el régimen administrativo del suelo, tanto urbano como rural a fin de
racionalizar el ordenamiento juridico cantonal.

es necesario que el Gobierno Municipal cuente con un conjunto de
normas Yy procedimientos técnicamente elaborado, que le permita
mejorar su capacidad de gestion, especialmente en la
administracion y ordenamiento del territorio;

En ejercicio de las atribuciones que le confiere los articulos 240y 264,
numeral 1 de la Constitucion de la Republica; y, Arts. 7, 57 literales a) y x), y,
322 del Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion



Miércoles 1° de septiembre de 2021 Edicion Especial N° 1657 - Registro Oficial

EXPIDE:

ORDENANZA DE ACTUALIZACION DE LA
APLICACION DEL PLAN DE USO Y GESTION DEL
SUELO DEL CANTON PEDRO VICENTE
MALDONADO.

TITULO |
DISPOSICIONES PRELIMINARES

Art. 1.- Objeto.- La presente Ordenanza establece las normas urbanisticas y
arquitectonicas de: uso, ocupacion, fraccionamiento y edificabilidad de suelo,
en los que se determina los coeficientes y formas de ocupacion, volumen y
altura de edificacion, categorizacion y dimensionamiento del sistema vial, que
regiran en el territorio tanto en las zonas urbanas como en la zona rural del
Cantdn Pedro Vicente Maldonado.

Art. 2.- Ambito de Aplicacion.- Las normas de la presente ordenanza
regiran para todo el territorio del canton Pedro Vicente Maldonado, y seran
de aplicacion obligatoria en todo ejercicio de planificacion del desarrollo,
ordenamiento territorial, planeamiento y actuacion urbanistica, obras,
instalaciones 'y actividades que ocupen el territorio 0 incidan
significativamente sobre él, realizadas por el Gobierno Central, los Gobiernos
Autonomos Descentralizados y otras personas juridicas publicas o0 mixtas en
el marco de sus competencias, asi como por personas naturales o juridicas
privadas.

Art. 3.- Vigencia.- La presente ordenanza entrara en vigencia a partir de su
publicacion en la Gaceta Municipal, sin perjuicio de su publicacion en el
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Registro Oficial. Podra ser actualizada al Inicio de cada periodo de
administracion Municipal.

Art. 4.- Revision y Modificacion.- La Direccion encargada del Ordenamiento
Territorial evaluara de manera periodica la eficiencia de las normas de esta
Ordenanza y normas conexas, en funcion de las nuevas necesidades del
desarrollo territorial y propondra al Concejo Municipal, las modificaciones
necesarias sustentadas en estudios técnicos y juridicos que evidencien la
necesidad de efectuarlas. De manera obligatoria, debera actualizarse al inicio
de cada periodo de gestion municipal de acuerdo a la actualizacion del Plan de
Uso y Gestion del Suelo.

Art. 5.- Naturaleza y Obligatoriedad.- Las disposiciones contenidas en esta
Ordenanza son vinculantes y de obligatorio cumplimiento para las personas
naturales o juridicas publicas, privadas o mixtas, que requieran de la
habilitacion del uso, forma de ocupacion y fraccionamiento del suelo; asi
como la construccion de cualquier tipo de infraestructura dentro de los limites
legales del canton Pedro Vicente Maldonado.

Cualquier actuacion o intervencion urbana o arquitectonica de caracter
provisional o definitivo dentro del perimetro urbano o rural del canton debera
ajustarse a esta normativa.

Art. 6.- Criterios de Interpretacion.- Si se dieran contradicciones graficas
entre planos de diferente escala, se estara a lo que indiquen los de mayor
escala; si fuesen contradicciones entre mediciones sobre planos y realidad
prevaleceran éstas ultimas, y si se diesen determinaciones en superficies
fijlas y en porcentajes o indices de proporcionalidad, prevaleceran estos
ultimos en su aplicacion a la realidad concreta.

En cualquier caso de duda, contradiccion o imprecision de las
determinaciones, prevalecera la que resulte mas favorable a la menor
edificabilidad, mayor dotacion de equipamiento comunitario y espacios
publicos, mayor grado de proteccidn y conservacion del patrimonio cultural,
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menor impacto ambiental y paisajistico, mayor beneficio social o colectivo,
por la virtud de la funcion social de la propiedad y sometimiento de estas a
los intereses publicos.

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

Art. 7.- Proteccion a los derechos adquiridos. Los derechos adquiridos
mediante acto administrativo seran susceptibles de revision para garantizar el
cumplimiento de la normativa vigente.

Art. 8.- Contenido.- El contenido de la presente ordenanza complementa a
las disposiciones, mapas tematicos y anexos que forman parte del Plan de
Uso y Gestion del Suelo.

Art. 9.- Ejecucidon.- La ejecucion de la presente ordenanza es
responsabilidad de todas las direcciones y dependencias del gobierno
municipal y de las instituciones adscritas.

Art. 10.- Publicacion.- Para conocimiento de la ciudadania, esta Ordenanza
se difundira por los medios de comunicacion con que cuente la
Municipalidad, inclusive por medios electronicos.

Art. 11.- Accion Popular.- Concédase accion popular para denunciar
cualquier acto violatorio de institucion o persona que no observe las
disposiciones de la presente Ordenanza, ante las instancias superiores y
Organismos de Control.

Art. 12.- Definiciones. Para la aplicacion del Plan de Uso y Gestion del
Suelo, sus anexos y esta ordenanza, se atendera las definiciones contenidas
en el Anexo 1 denominado Glosario de Términos.

TITULO Il
PLANIFICACION TERRITORIAL.
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Art. 13.- Instrumentos de Planificacion.- Los instrumentos de planificacion
territorial son herramientas que permiten determinar un enfoque de gestion
para ejecutar procesos de toma de decisiones en el territorio.

Son instrumentos de planificacion, el Plan de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial, Plan de Uso y Gestion del Suelo y los Planes Complementarios.

Art. 14.- Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial.- El Plan de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial (PDyOT) es el instrumento de
desarrollo y ordenamiento territorial integral para el canton Pedro Vicente
Maldonado. Tiene por objeto la organizacion del espacio fisico, determinar la
infraestructura necesaria, definir los planes de accion para ejecutar las
actividades adecuadas, a fin de lograr un desarrollo armoénico, sustentable y
sostenible del territorio cantonal con el fin de mejorar la calidad de vida de
sus habitantes.

Art. 15.- Elaboracion de PDyOT.- Sera elaborado por la dependencia
municipal encargada de la planificacion territorial en coordinacién con todas
las dependencias municipales. Guardara relacion con los instrumentos de
planificacion de tipo supranacional, nacional, regional y provincial. Debe ser
actualizado al inicio de cada periodo administrativo.

El proceso de aprobacion del PDyOT observara los procedimientos legales
establecidos para el efecto en el COOTAD y el Codigo Organico de
Planificacion y Finanzas Publicas (COFIP).

Art. 16.- Planes complementarios.- Son aquellos que tienen por objeto
detallar, completar y desarrollar de forma especifica lo establecido en los
planes de desarrollo y ordenamiento territorial.

Son Planes complementarios:

a. Planes urbanisticos complementarios.
b. Planes parciales.
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Art. 17.- Plan de Uso y Gestion del Suelo.- El Plan de Uso y Gestion del
Suelo (PUGS) es el instrumento mediante el cual se define los usos,
edificabilidad, aprovechamientos y las actividades permitidas en cada
poligono de intervencion, mediante la fijacion de parametros y normas
especificas de acuerdo a la capacidad del suelo.

Los planes de Uso y Gestion del suelo, son instrumentos de planificacion y
gestion que forman parte del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial —
PDOT. Permiten articular la norma urbanistica con el PDOT con contenidos
estandarizados y criterios generales, y a través de ellos los GAD municipales
y metropolitanos pueden regular y gestionar el uso, la ocupacion y
transformacion del suelo, conforme la vision de desarrollo y el modelo
territorial deseado del canton, garantizando la funcién social y ambiental de la
propiedad y de la ciudad en el ejercicio pleno de la ciudadania. De acuerdo a
la RESOLUCION Nro. 005-CTUGS-2020. Art. 4. Numeral 2.

Art. 18.- Elaboracién del PUGS.- El PUGS sera elaborado de la misma
manera, por la dependencia municipal encargada de la planificacion
territorial en coordinacion con todas las dependencias municipales, tomando
en consideracion las regulaciones nacionales sobre el uso y la gestion del
suelo emitidas por la autoridad competente. Para su aprobacion por parte del
Concejo Municipal se observaran los procedimientos establecidos para el
efecto en la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del
Suelo (LOOTUGS).

Art. 19.- Planes Urbanisticos Complementarios.- Los planes urbanisticos
complementarios son aquellos dirigidos a detallar, completar y desarrollar de
forma especifica las determinaciones del plan de uso y gestion de suelo. Son
planes complementarios:

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

Art. 20.- Planes Parciales.- Los planes parciales tienen por objeto la

regulacion urbanistica y de gestion de suelo detallada para los poligonos de
intervencion territorial en suelo urbano y en suelo rural de expansion urbana.

10
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Los planes parciales pueden ser de iniciativa publica o mixta y seran
obligatorios en el suelo de expansion urbana, en caso de aplicacion del
reajuste de terrenos, integracion inmobiliaria, cooperacion entre participes
cuando se apliquen mecanismos de reparto equitativo de cargas y beneficios,
asi como en la modificacién de usos de suelo y en la autorizacion de un
mayor aprovechamiento del suelo.

Art. 21.- Planes maestros sectoriales.- Los planes maestros sectoriales
tienen como objetivo detallar, desarrollar y/o implementar las politicas,
programas Yy/o proyectos publicos de caracter sectorial sobre el territorio
cantonal.

Art. 22.- Otros instrumentos de planeamiento urbanistico.- Tienen por
objeto, determinar propuestas, actuaciones, normas urbanisticas en funcion
de las caracteristicas territoriales de un determinado poligono.

Art. 23.- Aprobacion de Planes Urbanisticos Complementarios.- Seran
aprobados por el Concejo Municipal observando los procedimientos
establecidos para el efecto en la LOOTUGS.

Art. 24.- Administrativas.- Fortalecer la planeacion como instrumento que
ejerza la coordinacion de todas las actividades institucionales, para el logro
de una eficiente gestion.

Art. 25.- De Uso de Suelo.- Dirigir y coordinar las acciones necesarias para
que el uso del suelo esté acorde con las normas sobre el desarrollo fisico del
territorio, propicie una mejora permanente de la calidad de vida de los
habitantes y sea acorde con la conservacion y proteccion ambiental. Son
objetivos del Uso del Suelo las siguientes:

a) Densificar el area urbana existente (consolidada y en consolidacion),

11
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b) Recuperary ordenar el espacio publico para el uso y disfrute colectivo, y
adecuarlo a los discapacitados,

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

d) Delimitar areas de proteccién ambiental, paisajistico y riesgo

Art. 26.- Servicios Publicos.- Coordinar y orientar acciones tendientes a
unificar la gestion de los planes maestros de servicios e infraestructura
basica prestados por la EPMAPA-PVM, para completar las coberturas
geograficas y poblacionales, a partir de las tendencias de crecimiento urbano
y asegurar la calidad de los servicios.

Art. 27.- Ambientales.- Dirigir, orientar y ejecutar acciones para preservar,
proteger y recuperar los recursos naturales de agua, suelo, aire y paisaje, en
coordinacion con las entidades y dependencias responsables y la
participacion de la comunidad.

Art. 28.- Vivienda.- Coordinar acciones para promover e incentivar la
ejecucion de programas nuevos y de mejoramiento de vivienda (estatal,
mixta y privada), con aprovechamiento eficiente del suelo urbano disponible y
de la infraestructura de servicios publicos.

Art. 29.- Equipamiento Comunitario.- Alcanzar una cobertura de calidad,
mediante la adecuacion, dotacion y construccion de equipamientos, con
mobiliario urbano.

Art. 30.- Deporte y Recreacion.- Adecuar y optimizar el uso racional e
intenso de los escenarios deportivos y recreativos existentes, como actividad
basica de la cultura y ocio.

Art. 31.- Vialidad, transito y transporte.-Orientar y ejecutar acciones para
estructurar una red vial urbana eficiente, que facilite la accesibilidad vy
movilidad, ordenada y segura de personas, transito y transporte. Son
politicas de este sistema las siguientes:

a) Rectificary regularizar los tramos de vias locales,

12
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b) Habilitar y desarrollar ejes peatonales y ciclo vias con tratamiento
ambiental y paisajistico,

c) Dotar a la ciudad de infraestructura y equipamiento para transporte de
pasajeros y carga.

Art. 32- Centros Poblados.- Integrar funcionalmente el territorio rural a la
vida econdmica, social y cultural del cantdn, impulsando el desarrollo
urbanistico rural.

Art. 33.- Reglamentacioén.- Incorporar los centros poblados del area rural
del cantén al sistema de planeacion, a través de la normativa que se refiera
a los usos de suelo, incluyendo disposiciones relacionadas con la definicion
de actividades principales, complementarias y compatibles; en especial para
las zonas o areas de riesgo y proteccion ambiental.

La dependencia municipal encargada del ordenamiento territorial elaborara
los planes complementarios que se necesiten para el desarrollo urbanistico
de los asentamientos humanos del canton.

Art. 34.- Control territorial.- La actuacion municipal en materia de control
del uso y ocupacion del suelo, tiene por objeto comprobar que las distintas
intervenciones estén de acuerdo a la reglamentacion y normativa vigente, asi
como restablecer, en su caso, lo infringido. Este control sera ejecutado por la
Direccion de Planificacion y Territorialidad.

Art. 35.- Gestion territorial.- Se entiende por gestion territorial, a la facultad
que tiene la Municipalidad para estudiar, tramitar y aprobar planos de
subdivisiones de predios, urbanizaciones, reestructuraciones parcelarias,
integracion parcelaria, proyectos de disefio urbano y edificaciones, y expedir
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permisos de construccion, habitabilidad y propiedad horizontal, de acuerdo a
lo que establecen las leyes, planes y ordenanzas municipales vigentes.

Esta facultad sera ejercida por la Administracion Municipal en el ambito
territorial de su jurisdiccion, a través de la Direccion de Planificacion y
Territorialidad, en las condiciones que la Ley lo permita. Sera responsable de
sus actos, sin perjuicio de la corresponsabilidad del Director y demas
funcionarios.

Art. 36.- Facultades.- La Direccion de Planificacion y Territorialidad esta
especialmente facultada para, en caso de existir infracciones, emitir informes
y actuar en funcién de lo que expresa esta Ordenanza y mas normas
juridicas vigentes.

Art. 37.- Funciones.- Las Funciones de la Direccion de Planificacion y
Territorialidad, estaran dirigidas a:

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

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

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

d) Expedir informes sobre tramites de su competencia,

e) Ejercer el control del territorio,

f) Velar que tanto, edificaciones, fraccionamientos y urbanizaciones
cumplan con las disposiciones establecidas en las leyes, planes y
ordenanzas sobre la materia.

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

Art. 38.- Conformacion.- Para un correcto ejercicio de sus funciones, la

Direccion de Planificacion y Territorialidad, estara conformada por un grupo
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interdisciplinario de profesionales con perfiles o especializaciones que
permitan  un adecuado desenvolvimiento en materias de planificacion,
construccion, legislacion urbana y ordenamiento territorial.

Art. 39.- Instrumentos de gestion del suelo.- Son herramientas técnicas y
juridicas que permiten la adquisicion y la administracion del suelo necesario
para alcanzar los objetivos de desarrollo planteados para el canton. Se
aplicaran los instrumentos de gestion del Suelo:

Distribucion equitativa de las cargas y los beneficios.
Reajuste de terrenos.

Integracion inmobiliaria.

Fraccionamiento, particion o subdivision.
Cooperacion entre participes.

Derecho de adquisicion preferente.

Declaracion de desarrollo y construccion prioritaria.
Declaracion de zonas especiales de interés social.
Anuncio del proyecto.

Concesion onerosa de derechos.

Derecho de superficie.

T T D@ o o0 T

Art. 40.- Instrumento para la distribucion equitativa de las cargas y los
beneficios.- Es aquel que promueve el reparto equitativo de los beneficios
derivados del planeamiento urbanistico y la gestion del suelo entre los
actores publicos y privados involucrados en funcidn de las cargas asumidas.

Los inversionistas deberan entregar una obra 0 equipamiento de
infraestructura para beneficio comunitario, previo a la recepcion provisional
en los proyectos urbanisticos; y, en el caso de otros proyectos previo a la
devolucion del fondo de garantia. En concordancia con lo que establece la
LOOTUGS en el Art. 48. El porcentaje establecido sera del 1% del
presupuesto presentado. La obra se establecera de acuerdo a la ubicacion y

15
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necesidad establecida dentro de su jurisdiccion cantonal. Para cumplir esta
condicion el proyecto de inversion se aplicara a partir de 500.000 dolares.

Art. 41.- Reajuste de terrenos.- El reajuste de terrenos permite agrupar
varios predios con el fin de reestructurarlos y subdividirlos en una
conformacion parcelaria nueva, por iniciativa publica o privada, en virtud de la
determinacion de un plan parcial y unidades de actuacion urbanistica. Puede
ser de iniciativa publica o privada.

Art. 42.- Integracion inmobiliaria.- La integracion inmobiliaria permite una
nueva configuracion fisica y espacial de un area con la finalidad de reordenar
el suelo para el cumplimiento del planeamiento urbanistico, por iniciativa
publica o privada.

Art. 43.- Fraccionamiento, particion o subdivision.- El fraccionamiento, la
particion o la subdivision son procesos mediante los cuales un predio se
subdivide en varios, por iniciativa publica o privada. Se podra llevar a cabo
mediante un plan parcial y unidades de actuacion urbanistica.

Art. 44.- Cooperacion entre participes.- Permite realizar el reparto de las
cargas y los beneficios de un plan parcial y unidades de actuacion
urbanistica que no requieran de una nueva configuracion predial.

Art. 45.- Derecho de adquisicion preferente.- Permite al Gobierno
Municipal la adquisicion de aquellos predios identificados a través del
planeamiento urbanistico, con el proposito de propiciar la consolidacion de
sistemas publicos de soporte y la construccion de vivienda de interés social.

Art. 46.- Declaracion de desarrollo y construccion prioritaria.- Los
predios localizados dentro del limite urbano, en cumplimiento de la funcion
social y ambiental de la propiedad, seran urbanizados o construidos por sus
propietarios conforme al ordenamiento urbanistico y en un plazo establecido.

Este plazo no sera inferior a tres afios contados a partir de la notificacion, de
acuerdo a lo que establece la LOOTUGS, en su Art. 64. Este plazo no sera
mayor a tres afios contados a partir de la notificacion. El incumplimiento de
dicho plazo, serd declarado por el Gobierno Auténomo Descentralizado
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Municipal de Pedro Vicente Maldonado y se iniciara el proceso de
enajenacion forzosa en subasta publica, sin perjuicio del impuesto por solar
no edificado, de acuerdo al siguiente procedimiento:

1.- La Direccion de Planificacion identificara los lotes que incumplan este
articulo y notificara a sus propietarios para que dentro de los 3 afios realicen
la construccion, la edificacidn o mejoras necesarias.

2.- Una vez terminado el plazo y de incumplir este articulo, se procedera ala
declaratoria por parte del Ejecutivo del Gobierno Autonomo Descentralizado
Municipal de Pedro Vicente Maldonado y se autorizara el inicio del proceso
de enajenacion forzosa.

3.- La Direccion de Planificacion ejecutara la subasta publica.

4.- El predio una vez realizado la enajenacion forzosa, debe ser urbanizado y
construido de acuerdo a los parametros urbanisticos y dentro del plazo
establecido.

5.- El plazo empezara a correr una vez que los propietarios de los predios
afectados hayan sido notificados legalmente.

6.- Inscripcion de la notificacion de la enajenacion en el Registro de la
Propiedad por parte de Sindicatura del Gobierno Auténomo Descentralizado
Municipal de Pedro Vicente Maldonado.

[.- El procedimiento culminara con la declaratoria de utilidad publica con
fines de expropiacion de conformidad con la normativa vigente.

Art. 47.- Declaracion de zonas especiales de interés social.- Mediante
este instrumento, el Gobierno Municipal podran declarar zonas especiales de
interés social que deberan integrarse o estar integradas a las zonas urbanas
0 de expansidn urbana que, en cumplimiento de la funcidn social y ambiental
de la propiedad, deban ser urbanizadas para la construccion de proyectos de
vivienda de interés social y para la reubicacion de personas que se
encuentren en zonas de riesgo.

Esta declaratoria permitird que el Gobierno Autonomo Descentralizado
proceda a su expropiacion a favor de los beneficiarios, quienes podran
adquirir los lotes de terreno considerando su real capacidad de pago y su
condicion socioeconémica.
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Art. 48.- Anuncio del proyecto.- El anuncio del proyecto es el instrumento
que permite fijar el avaluo de los inmuebles dentro de la zona de influencia
de obras publicas, al valor de la fecha del anuncio publico de las respectivas
obras, a fin de evitar el pago de un sobreprecio en caso de expropiaciones
inmediatas o futuras.

Art. 49.- Afectaciones.- Este instrumento, permite limitar las autorizaciones
de urbanizacion, parcelacion, construccion, aprovechamiento y uso del suelo
de predios en donde se construira a futuro obras publicas o iniciativas de
interés social. Estas afectaciones seran inscritas en el Registro de la
Propiedad.

Art. 50.- Concesion onerosa de derechos.- Es un instrumento mediante el
cual, el Gobierno Municipal permite, mediante el pago de una tasa o
contribucion; la transformacion de suelo rural a suelo rural de expansion
urbana o suelo urbano, la modificacion de usos del suelo o, la autorizacion de
un mayor aprovechamiento del suelo en aquellos poligonos de intervencion
urbanistica que permita el plan de uso y gestion de suelo o sus planes
urbanisticos complementarios.

Art. 51.- Derecho de superficie.- Mediante este instrumento, el Estado
transfiere a favor de un tercero el derecho para edificar en suelo de su
propiedad, conforme con lo establecido en el planeamiento urbanistico,
incluidas las cargas que le son propias, mediante la suscripcion de un
contrato que sera elevado a escritura publica, debidamente registrada.

TITULO il
PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO.

Art. 52.- Plan de Uso y Gestion del Suelo (PUGS). El PUGS delimita los
poligonos de intervencion en el territorio del canton Pedro Vicente Maldonado
y establece los tratamientos, usos y relaciones de compatibilidad del suelo; la
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ocupacion y edificabilidad del suelo determinando los coeficientes de
ocupacion, el volumen vy altura de las edificaciones, las normas para la
habilitacion del suelo, la jerarquizacion vial, las areas de proteccion especial,
los equipamientos necesarios y los proyectos de interés social.

Art. 53.- Ambito de aplicacion del PUGS.- El PUGS sera de estricto
cumplimiento en todo el poligono territorial del canton Pedro Vicente
Maldonado.

Art. 54.- Vigencia del PUGS.- El Plan de Uso y Gestion del Suelo -PUGS,
tendra una vigencia de 12 afios a partir de su aprobacion y podra ser
actualizada al inicio de cada periodo administrativo municipal.

Art. 55.- Elementos del PUGS.- Para la correcta ejecucion del ordenamiento
territorial, se constituyen elementos del PUGS, los anexos de esta
ordenanza:

a. Eldocumento aprobado del Plan de Uso y gestion del Suelo.

Descripcion técnica de Limites Urbanos.

c. Mapas de clasificacion del suelo, tratamientos, usos del suelo,
zonificacion, ejes viales, zonas de tratamiento especial, equipamiento,
efc.

d. Tablas de zonificacion de los poligonos de intervencion.

o

La Direccion encargada del Ordenamiento Territorial queda facultada para
actualizar e incorporar nuevos mapas tematicos segun los requerimientos
institucionales y la variacion o emision de la cartografia tematica nacional.

Art. 56.- Componentes del PUGS.- El PUGS tiene dos componentes, el
estructurante que determina la clasificacion del suelo y el urbanistico que
define el uso y edificabilidad para cada zona de planeamiento territorial.
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Art. 57.- Clasificacion del Suelo.- El territorio cantonal se clasifica en dos
tipos de suelo: Rural y Urbano, cada uno tiene su respectiva clasificacion.

Art. 58.- Suelo Rural.- Es el suelo destinado a las actividades agro
productivas, extractivas o forestales o de reserva ambiental, en los cuales no
presenta concentracion de viviendas destinadas a vivienda y que pueden ser
reservado para futuros usos urbanos.

El suelo rural se clasifica de la siguiente manera:

a) Suelo rural de produccion.

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

d) Suelo rural de expansién urbana.

Art. 59.- Suelo rural de produccion.- Es el suelo rural destinado a actividades
agro productivas, acuicolas, ganaderas, forestales y de aprovechamiento
turistico, respetuosas del ambiente.

Art. 60.- Suelo rural para aprovechamiento extractivo.- 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.

Art. 61.- 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.

Art. 62.- Suelo rural de expansion urbana.- Es el suelo rural que podra ser
habilitado para su uso urbano de conformidad con el plan de uso y gestion de
suelo.

Art. 63.- Suelo Urbano.- El suelo urbano es el territorio que actualmente
presenta ocupacion concentrada de construcciones destinadas a vivienda,
dotados en su mayor porcentaje por infraestructura de servicios basicos y
publicos, en donde no se efectien actividades productivas de ninguna
naturaleza. Se clasifica en:
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a) Suelo urbano consolidado,
b) Suelo urbano no consolidado y
c) Suelo urbano de proteccion.

Art. 64.- Suelo urbano consolidado.- Es el suelo urbano que posee la
totalidad de los servicios, equipamientos e infragstructuras necesarios, y que
mayoritariamente se encuentra ocupado por la edificacion.

Art. 65.- Suelo urbano de proteccion.- Es el suelo urbano que por sus
especiales caracteristicas biofisicas, culturales, sociales o paisajisticas, o por
presentar factores de riesgo para los asentamientos humanos, debe ser
protegido, y en el cual se restringira la ocupacion segun la legislacion nacional
y local correspondiente.

Art. 66.- Limite Cantonal.- Se considera limite oficial del canton Pedro
Vicente Maldonado, aquel poligono que luego del proceso de fijacion de
limites, fuese revisado por el Comité Nacional de Limites Internos (CONALI)

y sancionado por la Asamblea Nacional. Una vez terminado el proceso sera
considerado como limite definitivo del territorio cantonal.

Art. 67.- Limite Urbano.- Es aquel limite que separa el suelo urbano del
suelo rural. Para efectos de la presente Ordenanza se tomara en cuenta la
descripcion de los limites urbanos presente en el Plan de Uso y Gestion del
Suelo. Todo lo que se encuentra fuera de éstos, sera considerado suelo
rural.

Art. 68.- Descripcion del Limite Urbano.- El suelo urbano dentro del Cantén
Pedro Vicente Maldonado, lo constituyen tres poligonos principales la
Cabecera Cantonal, La Celica y San Vicente de Andoas. De manera
complementaria, se considera como suelo urbano a todas las urbanizaciones
en suelo rural aprobadas mediante ordenanza en afios anteriores por contar
con la mayoria de servicios basicos y un grado de consolidacion considerable.
Estas Urbanizaciones son:

21



Miércoles 1° de septiembre de 2021 Edicion Especial N° 1657 - Registro Oficial

Balcones de Alcala.
Cascada Azul etapas 1y 2.
Silanche.

Arasha.

Oasis.

La Providenza.

Las Bromelias.
Chocopambil.

Los Laureles etapas 1y 2.

Q@ o0 oW

La descripcion de los limites urbanos se encuentra en el Anexo 2
denominado Descripcion técnica de Limites Urbanos. El area esta graficada
en el Mapa PVM-PL1.

Art. 69.- Ampliacion.- El limite urbano permanecera constante durante un
periodo de doce afios, luego del cual se podra ampliarlo de acuerdo a las
necesidades de crecimiento urbano; o, en su defecto, una vez que se haya
logrado un alto grado de consolidacion de las areas urbanas y la de
expansion urbana. Sera la direccion encargada del ordenamiento territorial
quien determine de manera técnica las necesidades de ampliacion del limite
urbano.

Art. 70.- Restricciones.- Fuera del limite urbano establecido, no sera
permitido abrir calles, subdividir para formar asentamientos, ni levantar
construcciones, sin la debida autorizacion del Gobierno Municipal; salvo
aquellas que fueren necesarias para la explotacion agricola, o para las
viviendas de los propietarios y sus trabajadores.

Con dicho objeto, cuando sea necesario subdividir y urbanizar terrenos
rurales para complementar alguna actividad agricola o industrial con
vivienda, dotar de equipamiento algun sector rural, habilitar un balneario o
campamento turistico, o utilizar el suelo determinado para los asentamientos
humanos; la autorizacion requerira del informe previo favorable de la
Direccion encargada del Ordenamiento Territorial. Este informe sefialara el
grado minimo de urbanizacion que debera tener esa division predial.
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Art. 71.- Definicion de uso de suelo.- Se entendera por uso del suelo, el
destino y las actividades que se realizaran en los predios. La clasificacion del
uso de suelo se encuentra en el Anexo 3, denominado Usos del Suelo.

Art. 72.- Uso Residencial.- El uso residencial es aquel cuyo destino es la
vivienda permanente con las condiciones necesarias para su habitabilidad.

Art. 73.- Clasificacion del Uso Residencial. Se determinan varios tipos de
uso residencial:

a. Residencial de Baja Densidad. R1. Zonas de uso residencial
unifamiliar en las que se permite la presencia limitada de comercios y
servicios basicos y equipamientos elementales.

b. Residencial de Mediana Densidad. R2. Zonas de uso residencial
unifamiliar en las que se permite una considerable cantidad de
COmercios, servicios y equipamientos.

c. Residencial de Alta Densidad. R3. Zonas de uso residencial
unifamiliares o multifamiliares en las que se permite un mayor nimero de
COMercios, Servicios y equipamientos.

d. Residencial Agricola RA. Zonas de uso residencial que pueden
compartirse con actividades agropecuarias, tales como: como quintas
vacacionales, huertos familiares y urbanizaciones con esta vocacion. Se
caracteriza por el area o tamario de sus predios el mismo que permite un
espacio para otras actividades diferentes al uso residencial. Pueden ser
actividades productivas agricolas o destinadas a servicios ambientales.

e. Residencial Rural. RR. Zonas destinadas al uso residencial fuera del
area urbana. Se refiere al area residencial en recintos, comunas, zonas
periurbanas, en las que el tamafio de los predios no permita actividades
diferentes al uso residencial.

f.  Residencial de Interés Social. RIS. Zonas de uso residencial
exclusivas para el desarrollo de viviendas de interés social, reubicacion
emergente y asentamientos humanos ubicados en areas de riesgo no
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mitigable y primera vivienda, permite infraestructura educativa vy
equipamiento comunitario.

Art. 74.- Uso de suelo miltiple.- Areas destinadas a usos diversos que
pueden ser residenciales, oficinas, comercios, equipamientos.

Art. 75.- Uso equipamiento.- Son areas destinadas a actividades e
instalaciones que generen bienes y servicios asi como el esparcimiento
necesario para mejorar la calidad de vida de la poblacion.

Estos equipamientos se clasifican en:

a. Servicios de la administracién publica: son las areas, edificaciones e
instalaciones destinadas a las areas administrativas en todos los niveles.

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

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

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

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

f. Recreacion y deporte: el equipamiento deportivo y de recreacion
corresponde a las areas, edificaciones y dotaciones destinadas a la
practica del ejercicio fisico, al deporte de alto rendimiento y a la
exhibicion de la competencia de actividades deportivas, y por los
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espacios verdes de uso colectivo que actuan como reguladores del
equilibrio ambiental.

g. Servicio Social. Comprende las edificaciones para la celebracion de los
diferentes cultos, asi como reuniones de caracter barrial 0 comunitario.

h. Seguridad. Comprende areas, edificaciones e instalaciones dedicadas a
la seguridad y proteccion civil.

I.  Servicios funerarios: son areas, edificaciones e instalaciones
dedicadas a la velacion, cremacion, inhumacion o enterramiento de
restos humanos.

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

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

|.  Especial: comprende instalaciones que sin ser del tipo industrial pueden
generar altos impactos ambientales, por su caracter y superficie
extensiva necesaria, requieren areas restrictivas a su alrededor.

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

Art. 76.- Uso proteccion ecolégica.- Son areas destinadas a la proteccion
del patrimonio natural y ecosistemas existentes para asegurar un equilibrio
ecoldgico y calidad ambiental.

a. Santuarios de Vida Silvestre: areas con atributos sobresalientes en
términos de biodiversidad e intangibilidad patrimonial. Sujetas a alta
proteccion y restricciones de uso.

b. Areas de Proteccion Hidrica: Son areas que constituyen una franja de
proteccion de fuentes de agua como rios, arroyos, ciénegas, 0jos de
agua, manantiales, bofedales, pantanos, asi como sus ecosistemas
asociados aportantes o estabilizadores de cuencas hidrogréficas y del
ciclo hidrico en general, los cuales son esenciales para la estabilizacion
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C.

d.

€.

ambiental, reproduccion o de importancia temporal para aves migratorias
y de uso recreacional.

Categoria Margen de proteccion
Rio Doble (10.1 m o mas de ancho) 30 metros 0 mas
Rio Simple (5.1 metros a 10 metros) 20 metros
Esteros (0.1 metros a 5 metros) 15 metros
Vertientes (ojos de agua) 25 metros de radio desde su ribera

Lagos y Lagunas naturales y/o

e 25 metros desde su ribera
artificiales

Quebradas y taludes 20 metros desde su borde

Areas de Conservacion y Uso Sustentable ACUS.- Son &reas que
incluyen una zona nucleo de proteccion estricta, una zona de
recuperacion y una de uso sustentable. El area permitira la adopcion de
practicas de conservacion, uso y manejo sustentable de ecosistemas y
recursos naturales, de desarrollo agroforestal sostenible, de manera que
estas aporten al mantenimiento de la viabilidad ecolégica, asi como a la
provision de bienes y servicios ambientales para las comunidades
involucradas. En algunos casos, protegera muestras significativas del
patrimonio cultural.

Areas de recuperacion.- Son 4reas de propiedad publica, privada o
comunitaria que por sus condiciones biofisicas y socioeconomicas,
previenen desastres naturales, tienen connotaciones historico-culturales,
disminuyen la presion hacia las Areas de Conservacion, posibilitan o
permiten la funcionalidad, integridad y conectividad con la Red de Areas
Protegidas y la Red Verde Urbana (corredores verdes) y constituyen
referentes para la ciudad. Por sus caracteristicas deben ser objeto de un
manejo especial.

Areas del PANE. - Son las areas protegidas a oficialmente declaradas
por el Ministerio del Ambiente a nivel Nacional, que se destacan por su
valor protector, cientifico, escénico, educacional, turistico y recreacional.
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Son administradas por el MAE o mediante convenios de co-manejo con
otras organizaciones locales.

f.  Bosques y Vegetacion Protectora.- Formaciones vegetales, naturales
0 cultivadas, que tengan como funcién principal la conservacion del
suelo y la vida silvestre; estan situados en areas que permitan controlar
fendmenos pluviales torrenciales o la preservacion de cuencas
hidrograficas, especialmente en las zonas de escasa precipitacion
pluvial. Ocupan cejas de montafia o areas contiguas a las fuentes o
depositos de agua. Constituyen cortinas rompevientos o de proteccion
del equilibrio del ambiente. Estan localizados en zonas estratégicas y de
interés nacional.

Art. 77.- Uso recursos naturales.- Su uso se relaciona con la utilizacion de
los recursos naturales existentes en el territorio por lo que se busca una
explotacion racional y sustentable de los mismos.

Art. 78.- Uso recursos naturales renovables.- Actividades destinadas a la
produccion agropecuaria y forestal. Dentro de las actividades agropecuarias
tenemos:

a. Huertos Familiares. Actividades agricolas relacionadas con Ia
obtencion de productos basicos de consumo familiar.

b. Agricola. Actividades relacionadas con toda clase de cultivos, perennes
0 de ciclo corto, ya sea de manera intensiva o baja escala.

c. Granjas Bovinas. Cria de ganado bovino ya sea bajo establo o en
pastizales.

d. Granjas Porcinas. Actividades relacionadas con la cria de ganado
porcino. Se clasifica en:
= Domeéstica. De 1 hasta 20 animales.
= Comercial. De 21 en adelante.

e. Granjas Avicolas. Actividades relacionadas con la cria de especies
menores. Se clasifica dependiendo de la cantidad de animales en:
= Consumo. De 1 a 30 animales en el area urbana
= Domeéstica. De 31 a 1.000 animales.
= Comercial. De 1.001 en adelante.
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Otros tipos de explotacion avicola:

a) Granja para la produccion comercial de huevos, para el consumo
humano.

b) Granja para reposicion de pollitas.

c¢) Granjas de otras especies aviares, pavos, patos, gansos, codornices
y ofros.

d) Planta de incubacion artificial de aves de cualquier finalidad.

Otros usos pecuarios. Actividades relacionadas con la cria de otras
especies no tradicionales.

f.  Acuicolas. Dedicadas a la produccion de especies de aguas dulces y
demas actividades relacionadas con el agua.

g. Miscelaneos. Fincas y granjas integrales, agroecologicas Y
agroforestales.

h. Forestal: Actividades destinadas a la siembra y aprovechamiento de
especies maderables. Y, complementando, actividades relacionadas a la
instalacion de viveros para especies maderables y nativas.

Los usos de granjas porcinas y avicolas cumpliran con las condiciones
establecidas en sus respectivas ordenanzas.

Art. 79.- Uso recursos naturales no renovables.- Las dedicadas a la
explotacion del subsuelo para la extraccion y transformacion de los
materiales en insumos industriales y de la construccion.

a. Aridos y Pétreos. Los dedicados a la extraccién de insumos para la
industria de la construccion o las artesanias (canteras).
b. Mineria. Extraccion de minerales metalicos y no metalicos.

Art. 80.- Uso comercial y de servicios.- Son usos compatibles con el uso
residencial y el uso multiple a excepcion de las actividades destinadas para
la diversion de adultos. Los usos comerciales se agrupan de la siguiente
manera:
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a. Comercio Basico. Abarrotes, frigorificos, bazares, carnicerias, fruterias,
panaderias, pastelerias, confiterias, heladerias, farmacias, papelerias,
venta de revistas y periodicos, floristeria, kioscos, cafeterias,
restaurantes con venta restringida de bebidas alcohdlicas, comidas
rapidas, licorerias (venta en botella cerrada). Venta de ropa, almacén de
zapatos, librerias. Venta de alfombras, telas y cortinas, articulos
deportivos. Venta al detal de gas (GLP), hasta 250 cilindros de consumo
domeéstico.

b. Servicios Basicos. Peluquerias, salones de belleza, zapaterias, lavado
de ropa, servicio de limpieza y mantenimiento, lavado de alfombras y
tapices, tefiido de prendas, sastrerias.

c. TICs. Internet, fotocopiadoras, cabinas telefonicas, cafenet,
radioemisoras, televisoras, tv cable y similares.

d. Oficinas administrativas. Oficinas privadas y publicas. Servicios
Profesionales.

e. Construccion. Venta de muebles, venta de pinturas, vidrierias y
espejos, ferreterias. Comercializacién de materiales y acabados de la
construccion.

f. Comercio Agropecuario. Venta de mascotas y alimentos, venta de
alimentos y productos veterinarios, distribuidora de flores y articulos de
jardineria, venta de productos agroquimicos, semillas y abono. Clinicas
veterinarias, salud animal.

g. Repuestos. Repuestos y arreglo de bicicletas, repuestos de
motocicletas, repuestos y accesorios para automoviles (sin taller), venta
de llantas.

h. Salud y Belleza. Consultorios médicos, dentales, clinicas. Centros de
cosmetologia y masajes terapéuticos, bafios turcos y sauna, centros de
reacondiciona- miento fisico y servicios vinculados con la salud y la
belleza.

i.  Arte. Articulos de decoracion, articulos de cristaleria, porcelana y
ceramica, antigiedades y regalos, galerias de arte, casas de empefio.

j.  Tecnologia. Instrumentos musicales, discos (audio y video), joyerias,
relojerias, dpticas, jugueterias, electrodomésticos, mueblerias, venta de
bicicletas y motocicletas, artefactos y equipos de iluminacion y sonido,
articulos para el hogar en general, articulos de dibujo y fotografia.

k. Turismo y Alojamiento. Hoteles, residenciales, hostales, pensiones,
mesones, servicios de hotel-albergue, hosterias. Cabafias ecologicas,
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campamentos, refugios, piscinas de recreacion, centros turisticos.
Actividades Turisticas ecologicas y comunitarias.

. Centros de Diversion. Bares, billares con venta de licor, cantinas,
video bar, karaoke, pool-bar,  discotecas, pefias, otros. Cafés —
concierto, salones de banquetes y recepciones, casinos, juegos
electronicos y mecanicos con apuestas o premios en dinero.

m. Centros de Comercio. Micromercados, delicatesen, patio de comidas,
centros comerciales, comisariatos. Mercados tradicionales.

n. Derivados de Petréleo. Lubricantes. Aceites de Motor. Distribuidora de
llantas y servicios, talleres mecanicos pesados. Estaciones de
Combustible. Gasolineras. Depdsito de distribucién de gas (GLP) desde
251 hasta 1000 cilindros de 15 Kg.

0. Venta vehiculos y maquinaria liviana. Agencias y patios de vehiculos
(con taller en local cerrado), venta y renta de maquinaria liviana en
general.

p. Almacenes y Bodegas. Bodegas de productos (elaborados,
empaquetados y envasados que no impliquen alto riesgo), distribuidora
de insumos alimenticios y agropecuarios, bodegas comerciales de
productos perecibles y no perecibles.

. Comercio Materia Prima. Materias Primas para la Industria.

r. Comercio Temporal. Ferias temporales, espectaculos teatrales,
recreativos, circos ambulantes. Ferias Libres.

s. Comercio Restringido. Moteles, casas de cita, lenocinios, prostibulos,
cabarets, espectaculos en vivo para adultos (striptease).

Art. 81.- Uso industrial.- Areas destinadas al proceso de valor agregado de
la produccion local y la transformacion de materias primas tanto locales como
de otros lugares. En el canton se impulsara las siguientes tipos de industria:

a. Industria Artesanal. Actividades artesanales destinadas a dar valor
agregado a materias primas y productos del sector.

b. Industria de Bajo Impacto: Actividades industriales que generen
impacto minimo en el medio ambiente.

. Industria de Mediano Impacto. Actividades industriales cuyo impacto
deben ser considerados como de medianas consecuencias para el
medio ambiente.
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Art. 82.- Uso proteccion especial.- Areas destinadas a la proteccion de
infraestructura vial e infraestructura especial, como lineas de poliductos,
lineas de alta tension, etfc.

a. Areas de carreteras, caminos y accesos a predios. Area de
carreteras, caminos y accesos prediales y su respectivo retiro.

b. Areas de Proteccion de Poliductos. Retiros de Acueductos,
oleoductos, gasoductos.

c. Areas de Proteccion de Lineas de Transmision Eléctrica. Lineas de
Alta tension.

Art. 83.- Uso proteccion patrimonial.- Areas destinadas a la proteccion de
elementos que por su valor histérico, arquitectonico, simbdlico y ambiental
poseen un alto significado patrimonial.

a. Areas Historicas. Areas Historicas, casas patrimoniales.
b. Zonas Arqueolégicas. Zonas de interés arqueolgico.

Art. 84.- Zonas de riesgo.- Areas donde existan amenazas potenciales que
puedan generar afectaciones.

a. Zonas de riesgo no Mitigable. Corresponde a aquellas zonas con
riesgo alto, muy alto y/o donde las medidas u obras de mitigacion tienen
un costo superior, al costo de un proceso de reubicacion. En estas zonas
se debe conservar la vegetacion existente o su reforestacion y se
prohibe todo tipo de construccion.

b. Zonas de riesgo Mitigable. Corresponde a aquellas zonas de riesgo
medio o alto donde existe la posibilidad de realizar obras de mitigacion,
cuyo valor no supere el costo de reubicacion.

c. Zonas Urbanas en Riesgo. Zonas donde se prohiben nuevas
construcciones.

d. Las Direcciones de Desarrollo Sustentable y Planificacion, previa peticion
del propietario del bien inmueble, debera realizar una inspeccion e informe
respecto al predio ubicado en zonas de riesgo, con el objetivo de que se
realice la transferencia de dominio a favor del Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal de Pedro Vicente Maldonado, en razon que dichos
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predios no generan utilidad a los propietarios, mismos que incurren en pagos
de impuestos, tasas y contribuciones.

En el afio en que se efectle la transferencia de dominio a través de la
donacion, no se generara impuestos, tasas y contribuciones sobre el bien
inmueble o en su defecto, se dara de baja a los titulos de crédito de dicho
ano.

La declaratoria de los bienes inmuebles en zonas de riesgos y la
correspondiente autorizacion para recibir en donacion, sera emitida por el
Concejo Municipal mediante Resolucidn Legislativa.

Requisitos para la Donacién:

a) Presentar la minuta de donacidn o expropiacion

b) Copia del Impuesto predial

c) Certificado de gravamen

d) Copia de cédula de ciudadania del donante y donatario
e) Escritura madre

f)  Resolucion ejecutiva

g) Formulario de alcabala y plusvalia, segun el caso

Art. 85.- Definicion.- Por compatibilidad de uso de suelo se entiende la
aplicacion de varios usos en una determinada zona, de acuerdo a las
siguientes definiciones.

Art. 86.- Uso general.- Es aquel definido por el plan de uso y gestion de
suelo que caracteriza un determinado ambito espacial, por ser el dominante y
mayoritario.

Art. 87.- Uso especifico.- Son aquellos que detallan y particularizan las

disposiciones del uso general en un predio concreto, conforme con las
categorias de uso principal, complementario, restringido y prohibido.
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a. Uso Principal, es el uso preponderante al que esta destinado el predio o
zona homogénea.

b. Uso complementario. Es aquel uso necesario que complementa el uso
destinado de la zona.

c. Uso restringido. Aquel uso que se puede destinar un predio o0 zona con
ciertas restricciones de obligatorio cumplimiento.

d. Uso Prohibido. Es aquel uso que su implantacion esta terminantemente
prohibido en una zona o predio.

Art. 88.- Aplicacion de Uso de suelo.- Para cada zona de planificacion se
aplicara sin ninguna restriccion el uso de suelo principal. Los usos
complementarios siempre y cuando complementen el uso principal, el
restringido observando las debidas consideraciones. De ninguna manera o
por ningun motivo se implementara el uso de suelo prohibido.

En caso de no existir algun uso de suelo expresado en esta ordenanza o el
en PUGS, queda autorizada la Direccion de Planificacion y Territorialidad,
bajo el debido criterio técnico, establecer o permitir actividades referentes a
un determinado uso de suelo.

La compatibilidad del uso de suelo se encuentra en el Anexo 4, denominado
Compatibilidad del Uso del Suelo.

Seccion |
Definiciones.

Art. 89.- Definicion.- Es el proceso que tiene como fin definir el régimen
urbanistico del suelo, en funcion de zonas de planeamiento denominados por
la LOOTUGS como poligonos de intervencion. A estos poligonos se les
asigna normas de aprovechamiento en funcion del modelo territorial
urbanistico, de la naturaleza y vocaciones propias del suelo.
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Art. 90.- Poligono de intervencion.- Se define como poligono de
intervencion, una porcion de territorio cantonal ya sea urbano o rural que
tiene caracteristicas similares y homogéneas en el que se definira una forma
de intervencion para todos los predios que lo conformen. Los poligonos de
intervencion estan representados en el mapa PVM-PL2, y el Anexo b
denominado poligonos de intervencion.

Seccion |l
Forma de ocupacion y Edificabilidad del suelo

Art. 91.- Zonificacion Sectorial.- Se entendera por Zonificacion Sectorial de
Uso y Ocupacion del Suelo al establecimiento de lineamientos urbanisticos
para el aprovechamiento ordenado del suelo tanto urbano como rural;
mediante la delimitacion de zonas diferenciadas en las cuales se
determinara:
a. La distribucion de usos del suelo (principal, complementario, restringido
y prohibido), y
b. La habilitacion del suelo, que comprende:
= Eltamafio minimo del lote expresado en metros cuadrados.
= Elfrente minimo de lote expresado en metros lineales v,
= Laforma de ocupacion de la edificacion respecto al lote.
c. Las asignaciones para la edificacion:
= Los retiros a los que se sujetara el alineamiento de la edificacion
= El coeficiente de ocupacion del suelo en planta baja (COS PLANTA
BAJA) expresado en porcentaje.
= El coeficiente de uso del suelo (CUS TOTAL) expresado en
porcentaje.
= La altura maxima de edificacion expresada en numero de pisos y
metros lineales.

Art. 92.- Codificacion.- Para la asignacion de la codificacion se
estableceran codigos alfanuméricos compuestos en el siguiente orden: por
una sigla, un literal unido a numerales, y dos numerales separados por
guiones cuyos significados son los siguientes:

a. Los literales iniciales indican el uso del suelo que se aplicara de
conformidad con el cuadro y el plano de uso del suelo y zonificacion;
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b. La sigla identifica la forma de ocupacion: A = aislada (con retiros frontal,

lateral y posterior); B = pareada (con retiros frontal, posterior y un

lateral); D = continua sobre linea de fabrica (con retiro posterior); unido

a esta se expresa el numeral del area del lote minimo.

El numeral siguiente expresa el numero de pisos;

d. El ultimo digito representa el porcentaje de ocupacion del suelo en
planta baja COS.

o

Art. 93.- Dimensiones y areas minimas de lotes.- Las habilitaciones del
suelo para subdivision, fraccionamiento o urbanizacion observaran las
dimensiones y las superficies minimas de los lotes, y grados o porcentajes de
pendientes establecidas en el PUGS y demas instrumentos de planificacion.

Art. 94.- Tipologias de formas de ocupacion para Edificacion.- Las
edificaciones observaran el alineamiento teniendo como referencia la linea
de fabrica y las colindancias del terreno para cada una de las siguientes
tipologias:

a. Tipologia Aislada (A). Las edificaciones deben cumplir con cuatro retiros:
frontal, dos laterales y posterior.

b. Tipologia Pareada (B). Las edificaciones deben respetar tres retiros:
frontal, posterior y un lateral.

c. Tipologia Continua (C). Las edificaciones deben respetar el retiro frontal
y posterior.

d. Tipologia sobre linea de fabrica (D). Las edificaciones deben respetar
solo el retiro posterior y se permite el adosamiento a las colindancias
laterales.

Las tipologias Aislada, Pareada y Continua pueden aceptar la ocupacion del
retiro frontal en planta baja o dos plantas segun las determinaciones propias
del PUGS y los demas instrumentos de planificacion.

La tipologia D, permite el volado a partir de la primera planta superior en una
correspondiente al 10% del ancho de la calle y con un limite maximo de 1,20
metros fuera de la linea de fabrica.

Art. 95.- Coeficiente de Ocupacion del Suelo.- El Coeficiente de ocupacion
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en la planta baja (COS PB) es la relacion que existe entre el area edificada
en plata baja y el area total del lote. Coeficiente de ocupacion del suelo total
(CUS TOTAL) es la relacion entre el area total edificada computable y el area
del lote.

Art. 96.- Retiros.- Las edificaciones a construir deben cumplir con retiros de
construccion establecidos en el PUGS vy, en caso de existir en los planes
parciales. Estos retiros son: frontales, laterales y/o posteriores, y se deben
cumplir de acuerdo a las tipologias de formas de ocupacién.

Art. 97.- Altura de edificacion.- La altura de edificacién corresponde al
numero de pisos establecido en la zonificacion para cada poligono de
intervencion.

Art. 98.- Altura del local. La altura de local es la distancia entre el nivel de
piso terminado y la cara inferior de la losa o del cielo raso terminado, medida
en el interior del local. En todos los casos la altura minima de local se medira
desde el piso terminado hasta la cara inferior del cielo raso terminado.

Art. 99.- Distancia entre bloques.- La construccién en bloques debera
cumplir con las distancias establecidas en la zonificacion. Esta distancia
debera ser medida desde y hasta los elementos arquitectonicos mas
sobresalientes de cada bloque. Para la construccidn en bloques se debera
presentar el proyecto arquitectonico completo.

Art. 100.- Afectacion de las asignaciones.- La delimitacion de areas de
asignacion, de forma de ocupacion y edificabilidad, se la hara por, sectores y
ejes; y afectaran a los predios en las siguientes condiciones:

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

b) En los ejes, en areas de suelo urbano, la asignacion afectara a los lotes
que tengan frente hacia la via hasta la longitud maxima igual al fondo del lote
de la zonificacion asignada; y en areas de suelo urbanizable y no
urbanizable, la asignacion afectara a cada una de las areas.

c) En zonificacion pareada (B) cuando un predio tenga un frente igual o
mayor a dos veces el frente minimo de la zonificacion, para fraccionamiento,
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mantendra la zonificacion pareada (B) asignada al sector.

Seccion [l
Aplicacion de la Zonificacion.

Art. 101.- Aplicacion de la Zonificacion.- La delimitacion de tipologias de
zonificacion en relacion a la forma de ocupacion y edificabilidad se realiza por
poligonos de intervencion y se aplicara a los predios en las siguientes
condiciones:

a. En cada zona de planeamiento poligono de intervencion, la asignacion
de cada tipo de zonificacion se aplicara a todos los lotes que lo
conforman.

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

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

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

e. En predios con uso de equipamiento para las intervenciones de
adecuacion se aplicara la zonificacidn del entorno inmediato mas
favorable. Los proyectos nuevos de equipamiento podran contar con
asignaciones especiales siempre que se apruebe como plan urbanistico
especial.

Art. 102.- Zonificacion establecida.- La zonificacion se establece para todo
el territorio cantonal, urbano y rural de acuerdo a cada poligono de
intervencion y se encuentra detallada en el Anexo No. 6, denominado
zonificacion total.
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Seccion IV
Excepciones.

Art. 103.- Imposibilidad de aplicacion de la norma.- Cuando la zonificacion
establezca una forma de ocupacion, altura y COS que se contrapongan al
estado de consolidacion de una calle, manzana o sector, la dependencia
municipal encargada del ordenamiento territorial, determinara las nuevas
caracteristicas, de acuerdo a la imagen urbana predominante.

Art. 104.- Lotes menores a lo previsto en la zonificacion y lotes
esquineros.- En el caso de compraventa sucesion o donacién de padres a
hijos(as), luego del analisis respectivo, se permitird una tolerancia en un
porcentaje maximo del 20% en el area, de todos los lotes y se permitira
una variacion en la relacion frente — fondo, se justificara documentadamente
y hara constar de manera obligatoria en planos, informes y en la resolucion
de aprobacion el nombre de los herederos.

A criterio técnico de la Direccidn de Planificacion y Territorialidad o la que
haga las veces, se permitira el incremento en el niumero de lotes a fraccionar,
el mismo que debera ser aprobado por el Concejo Municipal.

Cuando los lotes esquineros sean menores a las areas previstas y no puedan
desarrollar la forma de ocupacion aislada (A) y pareada (B), se procedera de
la siguiente manera:

* Mantendran el retiro frontal, en el lado menor que da a la calle.

» Se adosaran a la colindancia del lado mayor del predio,

* Mantendran el retiro posterior de la colindancia del lado menor del predio; y,
« Se desarrollaran dentro de los coeficientes de ocupacion del suelo
asignado.

Seccion V
Intensificacion en la Utilizacion del Suelo

Art. 105.- Edificabilidad onerosa.- Los propietarios de predios podran
solicitar un incremento de edificabilidad, siempre y cuando cumplan con las
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consideraciones técnicas dispuestas en las Normas Técnicas de Arquitectura
y Urbanismo y a las Normas Ecuatorianas de la Construccion.

Art. 106.- Autorizacion de incremento de edificabilidad.- El incremento de
edificabilidad se aprobara mediante acto administrativo por parte de la
maxima autoridad previo informe favorable de la Direccion de Planificacion y
Territorialidad. Este incremento sera de manera onerosa y se realizara
mediante acto administrativo o tributario, segun corresponda, o0 con la
compensacion social en suelo u otra que técnicamente se defina.

Art. 107.- Autoridad administrativa Responsable.- La Direccion de
Planificacion y Territorialidad, es la dependencia municipal responsable del
informe para el incremento de edificabilidad, para lo cual evaluara la
factibilidad de incremento.

Art. 108.- Incremento.- Con el propdsito de estimular la construccidn en
lotes contiguos no edificados y evitar el fraccionamiento excesivo, se
permitira intensificar la ocupacion del suelo. En predios cuya superficie
integrada sea igual a dos y tres lotes minimos, tendran un incremento de
edificabilidad en un 5% en el COS PLANTA BAJA y su equivalente en el CUS
TOTAL.

Cuando la superficie de los predios integrados sea igual 0 mayor a 4 lotes
minimos, tendran un incremento de la edificabilidad en un 10% en el COS
PLANTA BAJA y su equivalente en el CUS TOTAL. En los dos casos
mantendran las alturas asignadas.

Art. 109.- Casos en que es posible el incremento de area de edificacion.
Cuando las edificaciones proyectadas se destinen a un uso distinto al de
vivienda, y sean compatibles con la zonificacion asignada al sector o cuando
los edificios contemplen vivienda y otros usos, se podra incrementar el
coeficiente de ocupacion del suelo (COS PLANTA BAJA) en un 10%, y el
volumen de edificacidn se calculara multiplicando dicho COS por la altura de
edificacion asignada; se mantendran los retiros asignados y se considerara
una tolerancia del 10% sobre la superficie del predio.
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Cuando se trate de proyectos de propiedad horizontal, y en especial por
sucesiones hereditarias e integracion de lotes, la maxima autoridad a pedido
de los copropietarios, luego del respectivo anélisis técnico, procedera a
aprobar o negar el incremento, previo informe favorable de la Direccion de
Planificacion y Territorialidad; haciendo constar el porcentaje incrementado.

Art. 110.- Definicién.- Son areas y elementos urbanisticos, arquitectonicos,
paisajisticos y naturales destinados por su uso o afectacion a la satisfaccion
de necesidades colectivas y es el elemento que articula y estructura el
espacio y regula las condiciones ambientales del mismo.

Art. 111.- Componentes.- El espacio publico comprende, entre otros, los

siguientes componentes:

a) Los bienes de uso publico que son aquellos ambitos espaciales e
inmuebles de dominio publico cuyo uso pertenece a todos los habitantes
de la ciudad, destinados al uso o disfrute colectivo.

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

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

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

Art. 112.- Elementos constitutivos y complementarios.- Son elementos
del espacio publico, los constitutivos y los complementarios.

Art. 113.- Elementos constitutivos.-

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

« Los componentes de los perfiles viales: derechos de via, zonas de
mobiliario urbano y sefalizacion, ductos, puentes peatonales, escalinatas,
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bulevares, alamedas, rampas para discapacitados, andenes, malecones,
parterres, cunetas, ciclo vias, estacionamiento para bicicletas,
estacionamiento para motocicletas, estacionamientos bajo espacio publico,
zonas de estacionamiento, reductores de velocidad, calzadas y carriles.
 Los componentes de los cruces o intersecciones: esquinas, redondeles,
puentes vehiculares, tineles y viaductos.

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

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

d) Areas y elementos arquitectnicos, espaciales y naturales de propiedad

privada: que por su localizacion y condiciones ambientales y paisajisticas,

sean incorporadas como tales en los planes de ordenamiento territorial y los
instrumentos que lo desarrollen, tales como cubiertas, fachadas, paramentos,
porticos, retiros frontales, cerramientos.

Art. 114.- Elementos complementarios.-

a) Componentes de vegetacion natural e intervenida.

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

c) Componentes del amoblamiento urbano:

Mobiliario
* Elementos de comunicacion: mapas de localizacion de informacion
publica, o lugares de interés, informadores de temperatura,

contaminacién ambiental, medidores de ruidos y mensajes, teléfonos,
carteleras locales, pulsadores y buzones.
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« Elementos de organizacion: paradas de buses, tope llantas y
semaforos.

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

* Elementos de recreacion: juegos para adultos e infantiles.

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

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

* Elementos de seguridad: barandas, pasamanos, camaras de television
para vigilancia, sirenas, hidrantes, equipos contra incendios.

Senalizacion
* Elementos de nomenclatura domiciliaria o urbana.

« Elementos de sefalizacion vial para prevencion, reglamentacion,
informacion.

Art. 115.- Autorizacion de uso.- En el caso de areas publicas de uso activo
0 pasivo, el Municipio podra autorizar su uso por parte de organizaciones
particulares sin animo de lucro y que representen los intereses del barrio o
entidades privadas, podra encargar la administracion, mantenimiento,
equipamiento del espacio mediante contratos o convenios.

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

Art. 116.- Accesibilidad.- Los parques y zonas verdes asi como las vias y
los demas espacios que tengan el caracter de bienes de uso publico no
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podran ser cercados, amurallados o cerrados en forma tal que priven a la
poblacion de su uso, disfrute visual y libre transito, sin perjuicio de las
instalaciones o0 elementos de seguridad destinados a garantizar su
conservacion y ordenado aprovechamiento, compatibles con su naturaleza
publica.

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

Art. 117.- Ocupacion del espacio publico aéreo o de subsuelo.- Cuando
para la provision de servicios publicos y elementos de enlace urbano se
utilice el espacio aéreo o el subsuelo de inmuebles o areas pertenecientes al
espacio publico, la Municipalidad establecera los mecanismos para la
expedicion del permiso de ocupacion y utilizacion del espacio publico y para
el cobro de tasas, de acuerdo a las disposiciones de la ordenanza sobre la
materia.

Las autorizaciones deben obedecer a un estudio de la factibilidad técnica y
ambiental y del impacto urbano de la construccion propuesta, asi como de la
coherencia con el plan de ordenamiento territorial y los instrumentos que lo
desarrollen y se podra autorizar su utilizacién para uso compatible con la
condicion del espacio.

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

Art. 118.- Areas de cesion.- En fraccionamientos en los que las reas de
cesion para zonas verdes, servicios comunales, sean inferiores a las
minimas exigidas por esta ordenanza, cuando su ubicacion sea
inconveniente para la ciudad, o cuando existan espacios publicos de
ejecucion prioritaria, se podra compensar la obligacion de cesion en dinero u
otros inmuebles, de acuerdo a la valoracion comercial establecida por la
Unidad de Avaluos y Catastros. Si la compensacion es en dinero o en otros
inmuebles se debera asignar su valor a la provision de espacio publico en los

43



Miércoles 1° de septiembre de 2021 Edicion Especial N° 1657 - Registro Oficial

lugares apropiados segun lo determine la Direccién de Planificacion y
Territorialidad.

Seccion |
Habilitacion de Suelo.

Art. 119.- Normativa General.- La habilitacion del suelo se considera al
proceso técnico de fraccionamiento del territorio, para lograr a través de la
accion material y de manera ordenada, la adecuacion de los espacios para la
localizacion de asentamientos humanos y sus actividades.

Se habilita el suelo a través de diferentes procesos establecidos en la Ley, en
el cantdon Pedro Vicente Maldonado se permitiran los siguientes propuestas
de fraccionamientos de predios de las que resulten lotes o solares
susceptibles de transferencia de dominio.

= Urbanizaciones.

= Subdivision urbana.

= Proyectos inmobiliarios de interés social.

= Subdivisién rural para asentamientos humanos.
=  Fraccionamiento agricola.

= Proyectos urbanisticos de tratamiento especial.

Art. 120.- Urbanizacién.- Son propuestas de iniciativa privada que tienen
como finalidad el fraccionamiento de un predio que se encuentre dentro del
area urbana o de expansion urbana en diez 0 mas lotes resultantes, o su
equivalente en metros cuadrados en funcién de la multiplicacion del lote
minimo establecido en la zonificacion respectiva multiplicada por diez. Las
Urbanizaciones seran aprobadas a través de ordenanza por el Concejo
Municipal de Pedro Vicente Maldonado.

Para la habilitacion del suelo en urbanizaciones, se deberan cumplir con las

44



Registro Oficial - Edicion Especial N° 1657 Miércoles 1° de septiembre de 2021

siguientes condiciones:

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

* Se someteran a las normas de zonificacién emitidos por el Plan de Uso y
Gestion del Suelo para el poligono de intervencidn respectivo.

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

* Deberan cumplir con las normas establecidas para la dotacion de areas
verdes y equipamiento comunal.

« Acreditar la respectiva garantia de cumplimento de dotacion de
infraestructura basica.

Art. 121.- Subdivision urbana.- Son propuestas de iniciativa privada que
tiene como finalidad el fraccionamiento de un predio que se encuentre dentro
del @rea urbana en dos a diez lotes resultantes.

Con el objetivo de un adecuado desarrollo urbano, en el area de expansion
urbana, las subdivisiones estan restringidas a los criterios técnicos de la
Direccion de Planificacion y Territorialidad la misma que evaluara los
proyectos de fraccionamientos de acuerdo al plan parcial que para el efecto
sera elaborado. Las subdivisiones urbanas seran aprobadas a través de
resolucidn administrativa por la maxima autoridad ejecutiva o su delegado.

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

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

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

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

* Deberan cumplir con las normas establecidas para la dotacion de areas
verdes y equipamiento comunal.

« Acreditar la respectiva garantia de cumplimento de dotacion de
infraestructura basica.

En los casos de subdivisiones en las que no puedan aplicarse las normas
reglamentarias y cuyo origen sea la sucesion por causa de muerte o particion
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judicial, y en caso de que los lotes resultantes no cumplan con el area
minima se acogeran a la Declaratoria en Propiedad Horizontal, a fin de poder
efectuar la adjudicacion de alicuotas.

Art. 122.- Proyectos de urbanizaciones para vivienda de interés social.-
Se consideran como tales, todas las actuaciones urbanisticas que tienen
como objetivo principal el suelo destinado a la vivienda de interés social
como urbanizaciones y proyectos de vivienda promovida por iniciativa
publica.

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

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

Art. 123.- Promotores de Proyectos de Urbanizaciones para Vivienda de
Interés social.- Seran calificados como proyectos de urbanizaciones para
vivienda de interés social, los proyectos que buscan una solucion al déficit de
vivienda para las personas con bajos recursos economicos. Pueden ser
promovidos por:

= El Gobierno Municipal por administracion directa 0 mediante convenios
suscritos con otros niveles de gobierno, o, con ONGs u otras
instituciones que financien o ayuden con el financiamiento de estos
proyectos.

= El Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda (MIDUVI) por
administracion directa o en coordinacion con instituciones publicas y
privadas, (empresas, constructores individuales, cooperativas de
vivienda, organizaciones pro vivienda) y, que previamente el Municipio,
las califique como tales.
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Art. 124.- Calificacion como proyectos de Urbanizaciones para vivienda
de interés social.- Le corresponde a la Direccién de Responsabilidad Social,
Cultura y Comunicacién o la que haga sus veces, la calificacion de un
proyecto de vivienda de interés social, para lo cual emitira informe de
acuerdo a los analisis socioecondmicos respectivos.

Art. 125.- Procedimiento para calificacion de Proyectos de
urbanizaciones de vivienda de interés social.- La Direccion de
Responsabilidad Social, Cultura y Comunicacion mediante el siguiente
proceso, calificara los proyectos de interés social:

= Recepcion de solicitudes y/o pedidos.

= Socializacion del proyecto en el lugar de implementacidn.

= Analisis socioecondémico de los aspirantes.

= Calificacion de aspirantes.

» |nforme de calificacion como Proyecto de vivienda de interés social.

Art. 126.- Subdivision rural para asentamientos humanos.- Son aquellas
que tienen por objetivo el fraccionamiento de un predio o parte de él, en
varios lotes con el objetivo de promover asentamientos humanos. Estas
lotizaciones solo se podran implementar en el area de expansion de los
centros poblados existentes, de acuerdo a lo establecido en el Plan de Uso y
Gestion del Suelo.

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

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

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

* Deberan cumplir con las normas establecidas para la dotacion de areas
verdes y equipamiento comunal.

 Acreditar la respectiva garantia de cumplimento de dotacion de
infraestructura basica.

Art. 127.- Fraccionamiento Agricola.- Considerase fraccionamiento agricola
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el que afecta a terrenos situados en zonas rurales destinados a cultivos o
explotacidn agropecuaria. De ninguna manera se podra fraccionar bosques,
humedales y otras areas consideradas ecologicamente sensibles de
conformidad con la ley.

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

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

* Cumpliran con los estandares urbanisticos para la accesibilidad a cada uno
de los predios resultantes.

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

Art. 128.- Proyectos urbanisticos de tratamiento especial.- Son
habilitaciones del suelo destinados a la implementacion de usos combinados:
actividades agricolas, turisticas, proteccion ambiental, huertos familiares o
quintas vacacionales. Estos proyectos solo se podran implementar dentro de
la zona de tratamiento especial definida por el Plan de Uso y Gestion del
Suelo observaran la zonificacion establecida. Mapa PVM-PL3. Mapa de
Zona de Tratamiento Especial.

Para proceder con los proyectos de tratamiento especial se considerara lo
siguiente:

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

* Para los proyectos urbanisticos ubicados en las tierras rurales de la zona
periurbana, la autorizacion de la Autoridad Agraria Nacional.

* Para los proyectos urbanisticos en predios colindantes con la red vial
estatal, regional o provincial, es necesario la autorizacion del nivel de
gobierno responsable de la misma.

Art. 129.- Cambio de zonificaciéon en la Zona de Tratamiento Especial.-
Puesto que la zona de tratamiento especial tiene doble zonificacion,
mediante acto administrativo se asignara una segunda zonificacion
Unicamente al area en donde se ejecutara el proyecto urbanistico de
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tratamiento especial.

Seccion |l
Habilitacion de Suelo para Proyectos Especiales.

Art. 130.- Proyectos Especiales.- Se entendera por proyectos especiales a
los relacionados con granjas, establos, zoocriaderos, viveros, invernaderos,
piscicultura, apicultura, los cuales solo se podran implementar en suelo de
recursos naturales renovables (RNR).

Estos proyectos, podran desarrollarse siempre y cuando sean predios
iguales o mayores a 25.000 m2.

Art. 131.- Servicios basicos.- La dotacion de agua potable y alcantarillado
sera de responsabilidad exclusiva del propietario y/o promotor del proyecto,
debiendo en su caso contar con la aprobacion de estos sistemas por parte de
la EPMAPA- PVM.

Art. 132.- Imagen del proyecto.- Los proyectos que se construyan en areas
de proteccidn y/o aprovechamiento, se sujetaran a las siguientes
regulaciones:

a) Nivel arquitectonico: deberd observar la utilizacién de elementos y
materiales acordes con el paisaje natural del terreno y el sector,
procurando su implantacion racional y adaptacion con relacion a su
topografia original; v,

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

Art. 133.- Proteccion al medio natural.- La propuesta incluira proyectos de
forestacion y reforestacion, jardineria, huertos y crianza de animales, con el
objeto de revitalizar el entorno ecolégico y las actividades agricolas del area.

Art. 134.- Procedimiento.- Para obtener la aprobacion del proyecto el
interesado, proyectista o promotor debera seguir el siguiente procedimiento:
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a) Presentacion para su informe del plan general de implantacién a la
Direccion de Planificacion y Territorialidad, con el informe favorable de
EPMAPA-PVM respecto a los sistemas de dotacion o0
autoabastecimiento de agua potable y recoleccion, tratamiento vy
desalojo de aguas servidas;

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

Previo a la elaboracion del informe de pre factibilidad del area de gestion de
riesgos se requiere los siguientes requisitos:

e Copia del pago del impuesto predial, a fin de verificar nombres del
propietario, el numero de lote con clave catastral.

e Plano de implantacion del proyecto uno impreso y el archivo digital
en formato (.dwg) avalado por la direccion de planificacion, mismo
que debera estar geo referenciado en el sistema de coordenadas
UTM WGS84 17N

e Plano topografico del proyecto uno impreso y el archivo digital en
formato (.dwg) avalado por la direccion de planificacion, mismo que
debera estar geo referenciado en el sistema de coordenadas UTM
WGS84 17N

c) Presentacion del proyecto a la Direccion de Planificacion y Territorialidad
con la documentacion referida a la Aprobacion de Planos y del Permiso
de Construccion.

Seccion lll ,
Habilitacion de Suelo en Areas Protegidas.

Art. 135.- Proyectos a implantarse en areas de proteccion ecoldgica y
patrimonial.- Podran implantarse proyectos relacionados con equipamientos
culturales, turismo, recreativos y deportes; siempre y cuando sean predios
iguales 0 mayores a 50.000 m2. En concordancia al Art. 8 de la Reforma a la
Ordenanza Nro.05-2021|.
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Art. 136.- Servicios basicos.- La dotacion de agua potable y alcantarillado
en areas de proteccion y o aprovechamiento sera de responsabilidad
exclusiva del propietario y/o promotor del proyecto, debiendo en su caso
contar con la aprobacion de estos sistemas por parte de la EPMAPA- PVM.

Seccion IV
Estandares Urbanisticos para la habilitacion del suelo.

Art. 137- Sistema vial.- Todo fraccionamiento de suelo contemplara un
sistema vial de uso publico. Los fraccionamientos y subdivisiones destinados
a la construccion de viviendas, se sujetaran a las especificaciones contenidas
en el Anexo 7, Cuadro No. 1 que detallan las especificaciones minimas de
vias.

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

Para fraccionamientos agricolas, el ancho minimo para el acceso vial se
establece en 7,40 m en caso de accesos carrozables, y en 4 metros en caso
de accesos no carrozables.

La dependencia municipal encargada del ordenamiento territorial disefiara la
estructura vial: Red de vias expresas, arteriales, colectoras, locales,
peatonales, ciclo vias y escalinatas.

En todo tipo de fraccionamientos el disefio y construccion de las vias deben
ser realizados por el promotor, sujetandose a lo dispuesto en las
disposiciones de esta Ordenanza, previa aprobacién de la dependencia
municipal encargada del ordenamiento territorial.

Art. 138.- Areas de Proteccion.- Cuando existan elementos hidricos, se
debera respetar los retiros exigidos por la Autoridad Nacional del Agua y la
respectiva Ordenanza Municipal. En el caso de quebradas, lo que estipula
esta ordenanza. Estas areas se denominaran Areas de Proteccion Hidrica y
no podran ser consideradas como areas verdes comunales.
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Se acatara un derecho de via para el OCP de 30 m. de ancho, con una
distancia de 15 m. a cada lado del eje del ducto en toda la ruta, conforme a la
legislacion nacional vigente sobre la materia.

En el caso de lineas de transmision eléctrica de alta tension, se respetara un
ancho total de 30 m, con una distancia de 15 metros a cada lado de la red
eléctrica.

Art. 139.- Prevision obligatoria de areas verdes y de equipamiento
comunal.- Todo fraccionamiento del suelo contemplara areas para espacios
verdes y equipamiento comunal. El area destinada para este efecto no sera
inferior al 15% y no podra superar el 35% de la superficie util (de lotes) del
terreno a dividirse, incluidos los lotes de reserva y, se ubicara con frente a
una via vehicular. Las areas de proteccion de rios, quebradas o taludes no
podran ser consideradas como areas verdes o de equipamiento comunal. El
frente de esta area no podra ser inferior al minimo establecido por la
zonificacion del sector, y la relacion maxima frente - fondo sera 1:5.

En caso de las areas destinadas a equipamiento comunal, deben ser areas
dptimas para la construccion de infraestructura.

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

Las areas destinadas para zonas verdes y equipamiento comunal deberan
ser entregadas a la Municipalidad en las condiciones y en los plazos en los
que determine el permiso de habilitacidn del suelo y previo informe del
drgano administrativo competente.

Art. 140.- Casos en los que el establecimiento de areas verdes y

equipamiento comunal no es exigible.- No se exigira el establecimiento de
areas verdes y comunales en los siguientes casos:
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a) Cuando los predios a habilitarse sean producto de divisiones anteriores en
las cuales se haya contribuido con el diez por ciento para areas verdes, y
cuyo titular de dominio sea el mismo propietario.

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

c) Predios con una superficie inferior a tres mil metros cuadrados. En este
caso, si el porcentaje del area destinada a entregarse, resultare menor al lote
minimo establecido en la zonificacion respectiva; el urbanizador entregara el
equivalente del porcentaje en dinero, segun el avalio catastral actual.

d) Cuando las subdivisiones se produzcan por el cruce de una via publica
aprobada por el Municipio, Ministerio de Obras Publicas o Consejo Provincial
de Pichincha.

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

No pueden ser destinados para areas verdes o equipamiento comunal las
areas afectadas por vias o proyectos viales aprobados por la Municipalidad,
Consejo Provincial de Pichincha y/o Ministerio de Obras Publicas, lineas de
alta tension, autopistas, acueductos, canales abiertos, oleoductos y
poliductos, y zonas colindantes a terrenos inestables o inundables, o con
pendientes del 50%.

Art. 141.- Mantenimiento de areas verdes y de equipamiento comunal.-
El mantenimiento de las areas comunales es responsabilidad del urbanizador
hasta que éstas sean entregadas al Municipio. Con posterioridad al traspaso
de dominio, se podra suscribir con los representantes del sector un convenio
de colaboracion mutua para el mantenimiento y cuidado de estos bienes de
dominio publico.

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

Art. 142.- Diseiio de Lotes.- Los lotes tendran un trazado perpendicular a
las vias, salvo que las caracteristicas del terreno obliguen a otra solucion
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técnica. Tendran como minimo la superficie y el frente establecidos en la
zonificacidén respectiva, pero se permitira una tolerancia del 10% en la
superficie y el frente de los lotes, en un maximo del 15% de la totalidad de los
lotes proyectados en urbanizaciones.

Pendiente maxima del 50% o de 26,6° para areas de construccion. Estas
areas presentan materiales muy poco o nada fracturados. El material se
inestabiliza tras actuaciones naturales muy intensas y/o extensas, asi como
la accion de la precipitacion de la zona.

En subdivisiones se permitira la misma tolerancia en el 50% de los lotes. En
urbanizaciones nuevas, los lotes esquineros deberan planificarse con
dimensiones y areas que permitan desarrollar los coeficientes de ocupacion
de suelo.

En caso de sucesion o donacién de padres a hijos, se aplicara la tolerancia
del 10% en la superficie y en el frente de todos los lotes. En caso de lotes
proyectados ubicados al final de vias o pasajes peatonales, se podra asumir
como frente del lote el ancho total de la via o pasaje.

Los lotes tendran una relacion maxima 1:5 (frente — fondo), su variacién sera
aplicable para casos de sucesion por causa de muerte, para lo cual se
requerira de un informe previo de la Direccidn de Planificacion vy
Territorialidad. No se aceptaran lotes en terrenos cuyas pendientes sean
superiores a 30° de la pendiente.

Art. 143.- Infraestructura basica.- Los proyectos de urbanizacion o
subdivision en suelo urbano y de expansion urbana, de manera obligatoria,
construiran los sistemas de infraestructura de servicios basicos:

= Vias pavimentadas o adoquinadas

= Bordillos y Aceras.

= Alcantarillas, puentes y pasos de agua, en caso de ser necesarios
= Muros de ala o de gaviones, en caso de ser necesarias

= Sistema de Agua Potable.

= Sistema de alcantarillado sanitario.

= Redes de energia eléctrica.
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El urbanizador construira y entregara sin costo al Municipio las redes de
infraestructura sobre la base del cronograma presentado por el interesado y
aprobado por la Municipalidad.

El Urbanizador cumplira los plazos definidos y el cronograma de trabajo, en
el caso de incumplimiento del cronograma se procedera con las sanciones,
con el propdsito de evitar ampliaciones de plazo injustificadas las mismas
que no deberian exceder el plazo inicial.

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

La gestion y administracion de la infraestructura de agua potable y/o
alcantarillado sanitario sera publica a través de la EPMAPA-PVM o
comunitaria a través de una junta de usuarios del servicio. En cualquier caso,
para la operacion y mantenimiento de las infraestructuras de agua potable
y/o alcantarillado se deben considerar principios de sostenibilidad vy
sustentabilidad.

Art. 144.- Plazos para realizar las obras en las habilitaciones del suelo.-
Las obras de infraestructura en las habilitaciones del suelo, se ejecutaran
dentro de los plazos establecidos en el planeamiento y sefialado
expresamente en el permiso correspondiente, y seran ejecutadas por:

a) Los propietarios o promotores privados y organizaciones populares;

b) Los propietarios, organizaciones populares o promotores privados en
asociacion con empresas municipales. El costo de las obras de
infraestructura sera sufragado por los propietarios o promotores. Toda
habilitacion del suelo podra ser planificada y ejecutada por etapas y sus
obras de infraestructura seran entregadas al Municipio y la EPMAPA-
PVM en los tiempos y la forma establecidos por el cronograma
aprobado.

Art. 145.- Verificacion y catastro de areas comunales.- La Unidad de

Avaluos y Catastros, verificara, constatara y catastrara los lotes destinados a
espacios verdes y areas comunales de acuerdo a los planos de
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habilitaciones del suelo aprobados previo a la emision del permiso respectivo
de autorizacion o aprobacion.

Art. 146.- Recepcion de espacios verdes, areas comunales, vialidad e
infraestructura.- EI Municipio recibird a través de las unidades
correspondientes, los espacios verdes, areas comunales, vialidad e
infraestructura de conformidad con los planos aprobados y permiso de
urbanizacion emitido.

En las subdivisiones la recepcion lo hara la unidad técnica correspondiente
previo informe de la Direccion de Movilidad y Obras Publicas y EPMAPA-
PVM, en caso de existir obras de infraestructura.

La EPMAPA-PVM recibirda la infraestructura de agua potable y/o
alcantarillado sanitario una vez se hayan consolidado al menos el 75% de
viviendas de los lotes en los que se haya fraccionado o subdividido.

La EPMAPA-PVM, administra tres sistemas de agua potable en
Urbanizaciones privadas. Una vez entregadas las obras de agua potable y
saneamiento al Gobierno Municipal local, estas pasaran a ser administradas
y operadas por la Empresa Publica del Gobierno Auténomo Descentralizado
Municipal Pedro Vicente Maldonado.

Seccion |
Normativa para edificaciones.

Art. 147.- Aprovechamiento urbanistico.- Es la capacidad de edificacion de
un predio, que debe cumplir con los condicionamientos establecidas en esta
ordenanza, cuyas caracteristicas se encuentran determinadas en |la
zonificacion de uso y ocupacion de suelo, asignado al sector en que éste se
encuentre.
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Art. 148.- Edificacion.- Es toda obra de construccion a realizarse en suelo
urbano o suelo rural, para permitir un uso o destino determinado. Se sujetara
a las especificaciones de la respectiva forma de ocupacion determinada en el
Plan de Uso y Gestion del Suelo. Cumplira con las especificaciones técnicas
contenidas en el Norma Ecuatoriana de la Construccion (NEC).

Art.- 149.- Retiro frontal.- En zonas con usos residenciales, los retiros
frontales seran enjardinados a fin de obtener una composicion de interés
paisajistico, pudiendo pavimentarse los espacios destinados a
estacionamientos y accesos peatonales o vehiculares. En ningun caso se
permitirda la ocupacion de los retiros frontales con edificaciones que
aumenten el volumen edificado.

Art. 150.- Retiros Laterales y Posteriores.- Todo predio debera cumplir con
los retiros establecidos en la zonificacion respectiva los que no podran ser
inferiores a tres metros, pudiendo adosarse en planta baja hasta una altura
maxima de tres metros a las medianeras, medida desde el nivel natural del
terreno, para uso exclusivo de garaje y en ningun caso para locales
habitables y/o comerciales.

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

Art. 151. Aceras.- Una vez construidos los bordillos y definidas las
directrices viales, el propietario frentista a la via debera construir las aceras
en un plazo de 6 meses, caso contrario sera sujeto de sancion. La sancion
sera del 10% de la RBU en primera instancia. Si en el periodo de 3 meses
posteriores a la primera sancion se volviera a incurrir en lo antes
mencionado, se aplicara una sancion del 50% de la RBU.

La comunidad puede organizarse en convenios de cogestion con el Gobierno
Auténomo Descentralizado del Canton Pedro Vicente Maldonado, para la
construccion de las aceras.

Art. 152.- Cerramientos.- Los muros divisorios entre predios podran
construirse hasta una altura maxima de tres cincuenta metros (3.50 m). La
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altura maxima de los cerramientos frontales sera de dos cincuenta metros
(2.50 m.). Los solares no edificados deberan cerrarse respetando