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EL CONCEJO CANTONAL DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO

Que,

Que,

Que,

Que,

Que,

Que,

MUNICIPAL DEL CANTON JAMA

CONSIDERANDO:

los Articulos 1, 3, 10, y 11 de la Constitucion de la Republica del
Ecuador, definen al pais como un Estado constitucional de
derechos vy justicia, social, democrdtico; que tiene el deber de
garantizas sin discriminaciéon alguna el efectivo goce de los
derechos establecidos en la Constitucion y en los instrumentos
infernacionales; reconociendo como fitulares de derechos a las
personas, comunidades, pueblos, nacionalidades y colectivos; asi
como de la exigibilidad de los derechos, los que se podrdn ejercer,
promover y exigir de forma individual o colectiva ante las autoridad
competentes quienes garantizardn su cumplimiento;

el numeral 6 del articulo 3 de la Constitucion de la Republica
establece: “es deber primordial del Estado promover el desarrollo
equitativo 'y solidario de todo el territorio, mediante el
fortalecimiento del proceso de autonomias y descentralizacion”;

los numerales 1y 2 literal a) del articulo 238 de la Constitucion de la
Republica del Ecuador; y los articulos 5y 6 del COOTAD, reconocen
y garantizan a los gobiernos auténomos descentralizados
autonomia politica, administrativa y financiera;

el articulo 240 de la Norma Suprema dispone: “Los Gobiernos
autonomos  descentralizados de las  regiones,  distritos
metropolitanos, provincias 'y cantones tendran facultades
legislativas en el dmbito de sus competencias y jurisdicciones
territoriales’;

de conformidad con el articulo 241 de la Carta Magna, la
planificacion garantizard el ordenamiento territorial y serd
obligatoria en todos los Gobiernos Auténomos Descentralizados;

el articulo 248 de la Constitucion establece que se reconocen las
comunidades, comunas, recintos, barrios y parroquias urbanas. La
ley regulard su existencia con la finalidad de que sean
consideradas como unidades bdsicas de participacion en los
gobiernos auténomos descentralizados y en el sistema nacional de
planificacion;
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Que,

Que,

Que,

Que,

Que,

el arficulo 260 de la Constitucion dispone que el ejercicio de las
competencias exclusivas no excluird el ejercicio concurrente de la
gestion en la prestacion de servicios puUblicos y actividades de
colaboracion y complementariedad entre los distintos niveles de
gobierno;

la Constitucion de la Republica del Ecuador en el numerales 1y 2
del arficulo 264, en concordancia con el literal a) y b) del articulo
55 del Codigo Orgdnico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion, establece que los GAD Municipales tendrdn,
entfre otras competencias exclusivas la de planificar el desarrollo
cantonal y formular los correspondientes planes de ordenamiento
territorial en sus territorios, de manera arficulada y coordinada con
los diferentes niveles de gobierno, en el dmbito del Sistema Nacionall
Descentralizado de Planificacion Participativa, con el fin de regular
el uso y la ocupaciéon del suelo urbano vy rural; vy, la de ejercer el
conftrol sobre el uso y ocupacion del suelo en el Canton;

el numeral 6 del articulo 276 de la Constitucion de la Republica
establece como uno de los objetivos del régimen de desarrollo
promover un ordenamiento territorial equilibrado y equitativo que
infegre y articule las actividades socioculturales, administrativas,
econdmicas y de gestion, y que coadyuve a la unidad del Estado;

el articulo 375 de la Norma Suprema dispone “para garantizar el
derecho al habitat y a la vivienda digna, el Estado, en todos sus
niveles de gobierno, generard Ila informacion necesaria para el
diseno de estrategias y programas que comprendan las relaciones
enfre vivienda, servicios, espacio y transporte puUblicos,
equipamiento y gestion del suelo urbano; mantendrd un catastro
nacional integrado geo referenciado de hdbitat y vivienda;
elaborard, implementard y evaluard politicas, planes y programas
de hdbitat y de acceso universal a la vivienda, a partir de los
principios de universalidad, equidad e interculturalidad, con
enfoque en la gestion de riesgos; mejorard la vivienda precaria,
dotard de espacios publicos y dreas verdes, y promoverd el alquiler
en régimen especial; y, desarrollard planes y programas de
financiamiento para vivienda de interés social’’;

el articulo 376 de la Constitucion de la Republica, para hacer
efectivo el derecho ala vivienda, al hdbitat y a la conservacion del
ambiente, otorga a las municipalidades la facultad de expropiar,
reservar y controlar dreas para el desarrollo futuro, de acuerdo con
la ley; y, prohibe la obtencidn de beneficios a partir de prdacticas
especulativas sobre el uso del suelo, en particular por el cambio de
uso, de rUstico a urbano o de publico a privado;
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Que,

Que,

Que,

Que,

el articulo 409 de la Constitucion de la Republica del Ecuador
determina la conservacion del suelo como un tema de interés
puUblico y prioridad nacional, en especial su capa fértil y la
obligacidon de establecer un marco normativo para su proteccion
y Uso sustentable que prevenga su degradacion, en particular la
provocada por la contaminacion, la desertificacion y la erosion;

el arficulo 415 de la Carta Fundamental dispone que el Estado
cenfral y los gobiernos autdbnomos descentralizados deberdn
adoptar politicas integrales y participativas de ordenamiento
territorial urbano y de uso de suelo, que permitan regular el
crecimiento urbano, el manejo de la fauna urbana e incentiven el
establecimiento de zonas verdes;

el literal c) del articulo 3 del Codigo Orgdnico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descenftralizacion -COOTAD-, define el
Principio de Coordinacion y Corresponsabilidad como: “la
responsabilidad compartida que tienen todos los niveles de
gobierno con el ejercicio y disfrute de los derechos de Ila
ciudadania, el buen vivir y el desarrollo de Ilas diferentes
circunscripciones territoriales, en el marco de las competencias
exclusivas y concurrentes de cada uno de ellos. Para el
cumplimiento de este principio se incentivard a que todos los
niveles de gobierno trabajen de manera articulada 'y
complementaria para la generacion y aplicacion de normativas
concurrentes, gestion de competencias, ejercicio de atribuciones.
En este sentido, se podrdn acordar mecanismos de cooperacion
voluntaria para la gestion de sus competencias y el uso eficiente de
los recursos”’;

el literal e) del articulo 3 del COOTAD, define el Principio de
Complementariedad como: “la obligacion compartida que tienen
los gobiernos auténomos descentralizados de articular sus planes
de desarrollo territorial al Plan Nacional de Desarrollo y gestionar sus
competencias de manera complementaria para hacer efectivos
los derechos de la ciudadania y el régimen del buen vivir y
contribuir asi al mejoramiento de los impactos de las politicas
publicas promovidas por el Estado ecuatoriano’;

el literal e) del articulo 54 ibidem, manifiesta como una de las
funciones del Gobierno Autébnomo Descentralizado Municipal la
de: "Elaborar y ejecutar el plan cantonal de desarrollo, el de
ordenamiento territorial y las politicas publicas en el dmbito de sus
competencias y en su circunscripcion territorial, de manera
coordinada con la planificacion nacional, regional, provincial y
parroquial, y realizar en forma permanente, el seguimiento y
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Que,

Que,

Que,

Que,

rendicion de cuentas sobre el cumplimiento de las metas
establecidas';

en el literal c) del arficulo 54 ibidem, determina que es funcion del
GAD Municipal: “establecer el régimen de uso de suelo y
urbanismo, para lo cual determinarad Ilas condiciones de
urbanizacion, parcelacion, lotizacion, division o cualquier otra
forma de fraccionamiento de conformidad con la planificacion
cantonal, asegurando porcentajes para zonas verde y dreas
comunales”; y en el literal o) determina que es funcidn del GAD
Municipal: “regular y controlar las construcciones en Ila
circunscripcion cantonal, con especial atencion a las normas de
control y prevencion de riesgos y desastres;

el literal e) del articulo 57 ibidem, establece como atribuciones del
Concejo Municipal: "Aprobar el plan cantonal de desarrollo y el de
ordenamiento territorial formulados participativamente con la
accion del consejo cantonal de planificacion y las instancias de
participacion ciudadana, asi como evaluar la ejecucion de los
mismos'";

el literal w) del articulo 57 de este cuerpo legal determina que es
atribucidon del Concejo Municipal: “Expedir la ordenanza de
construcciones que comprenda las especificaciones y normas
técnicas y legales por las cuales deban regirse en el Cantoén la
construccion, reparacion, transformacion y demolicion de edificios
y de sus instalaciones”. A confinuacion, en el literal x) determina
que es atribucion del Concejo Municipal: “Regular y controlar,
mediante la normativa cantonal correspondiente, el uso del suelo
en el territorio del Cantdn, de conformidad con las leyes sobre la
materia, y establecer el régimen urbanistico de la tierra;

el articulo 115 ibidem define las competencias concurrentes como:
“aquellas cuya titularidad corresponde a varios niveles de gobierno
en razon del sector o materia, por lo tanto deben gestionarse
obligatoriaomente de manera concurrente. Y, agrega, que su
gjercicio se regulard en el modelo de gestion de cada sector, sin
perjuicio de las resoluciones obligatorias que pueda emitir el
Consejo Nacional de Competencias para evitar o eliminar la
superposicion de funciones entre los niveles de gobierno. Para el
efecto se observard el interés y naturaleza de la competencia y el
principio de subsidiariedad™;

el articulo 295 ibidem pdrrafo final establece:”(...) los planes de
desarrollo y ordenamiento territorial deberdn ser aprobados por los
organos legislativos de cada gobierno auténomo descentralizado
por mayoria absoluta. La reforma de estos planes se realizard
observado el mismo procedimiento que para su aprobacion’;
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Que,

Que,

Que,

Que,

el arficulo 296 del COOTAD establece: “El ordenamiento territorial
comprende un conjunto de politicas democrdticas y participativas
de los gobiernos autonomos descentralizados que permiten su
apropiado desarrollo territorial, asi como una concepcion de la
planificacion con autonomia para la gestion territorial, que parte de
lo local a lo regional en la interaccion de planes que posibiliten la
construccion de un proyecto nacional, basado en el reconocimiento
y la valoracion de la diversidad cultural y la proyeccion espacial de
las politicas sociales, econdmicas y ambientales, proponiendo un
nivel adecuado de bienestar a la poblacion en donde prime la
preservacion del ambiente para las futuras generaciones(...)"”

(...) Los instrumentos de planificacion complementarios serdan
definidos y regulados por la ley y la normativa aprobada por los
respectivos organos de legislacion de los gobiernos auténomos
descentralizados’’;

el arficulo 298 ibidem determina: las directrices e instrumentos de
planificacion complementarios que orienten la formulacion de
estos planes, asi como el seguimiento y la evaluacidon de su
cumplimiento por cada uno de los gobiernos autdnomos
descentralizados, serd dictados a través de normas de sus
respectivos organos legislativos, y se aqjustardn a las normas
contempladas en la ley que regule el sistema nacional
descentralizado de planificacion participativa y este Codigo™;

el arficulo 322 del mencionado Cdodigo establece: “Los consejos
regionales y provinciales y los concejos metropolitanos y municipales
aprobaran ordenanzas regionales, provinciales, metropolitanas y
municipales, respectivamente, con el voto conforme de la mayoria
de sus miembros”’;

el articulo 458 ibidem establece que los gobiernos autdénomos
descentralizados tomardn todas las medidas administrativas vy
legales necesarias para evitar invasiones o asentamientos ilegales,
para lo cual deberdn ser obligatoriamente auxiliados por la fuerza
puUblica; seguirdn las acciones legales que correspondan para que
se sancione a los responsables;

el articulo 466 ibidem, determina “el plan de ordenamiento territorial
orientard el proceso urbano vy territorial del Cantén o distrito para
lograr un desarrollo armonico, sustentable y sostenible, a través de la
mejor utilizacion de los recursos naturales, la organizacion del espacio,
la infraestructura y las actividades conforme a su impacto fisico,
ambiental y social con el fin de mejorar la calidad de vida de sus
habitantes y alcanzar el buen vivir”;
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Que,

Que,

Que,

Que,

el articulo 467 ibidem dispone: “Los planes de desarrollo y de
ordenamiento se expedirdn mediante ordenanzas y entrardn en
vigencia una vez publicados; podran ser actuadlizados
periddicamente, siendo obligatoria su actualizacion al inicio de cada
gestion.

Los planes de desarrollo y ordenamiento territorial seran referentes
obligatorios para la elaboracion de planes operativos anuales,
programas, proyectos, instrumentos presupuestarios y demds
herramientas de gestion de cada gobierno auténomo
descentralizado (...) informardn semestralmente a la Secretaria
Tecnica del Sistema Nacional el avance o logro de las metas
establecidas”;

el articulo 472 ibidem, respecto a la superficie minima de los predios
establece: “para la fijacion de las superficies minimas en los
fraccionamientos urbanos se atenderd a las normas que al efecto
contenga el plan de ordenamiento territorial. Los notarios y los
registradores de la propiedad, para la suscripcidon e inscripcion de
una escritura de fraccionamiento respectivamente, exigirdn la
autorizacion del ejecutivo de este nivel de gobierno, concedida
para el fraccionamiento de los terrenos”;

el arficulo 473 ibidem, respecto a la particion extrajudicial, estable:
“en el caso de particion judicial de inmuebles, los jueces ordenardn
que se cite con la demanda a la municipalidad del cantdon o distrito
meftropolitano y no se podrd readlizar la particion sino con informe
favorable del respectivo concejo. Si de hecho se realiza la
particion, serd nula. En el caso de particion extrajudicial, los
inferesados pedirdn al gobierno municipal o metropolitano la
autorizacion respectiva, sin la cual no podrd redlizarse la particion”;

el articulo el Art. 486 del COOTAD, faculta la potestad de particion
administrativa: *Cuando por resolucion del érgano de legislacion y
fiscalizacion del Gobierno Autbnomo Descentralizado municipal o
metropolitano, se requiera regularizar y legalizar asentamientos
humanos consolidados de interés social ubicados en su
circunscripcion territorial en predios que se encuentren proindiviso,
la alcaldesa o el alcalde, a través de los drganos administrativos de
la municipalidad, de oficio o a peticion de parte, estard facultado
para ejercer la particion administrativa, siguiendo el procedimiento
y reglas establecidas en el mismo articulo (...)";

el articulo 9 del Cdédigo Orgdnico de Planificacion y Finanzas
PUblicas -COPFP- de manera explicita establece: “la planificacion
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Que,

Que,

Que,

Que,

Que,

del desarrollo se orienta hacia el cumplimiento de los derechos
constitucionales, el regimen de desarrollo y el régimen del buen
vivir, y garantiza el ordenamiento territorial. El ejercicio de las
potestades puUblicas debe enmarcarse en la planificacion del
desarrollo que incorporard los enfoques de equidad,
plurinacionalidad e interculturalidad”;

el articulo 12 del COPFP dispone: “los planes de desarrollo y
ordenamiento terriforial es competencia de [los gobiernos
autonomos descentralizados en sus territorios. Se ejercerd a través
de sus planes propios y demds instrumentos, en articulacion y
coordinacion con los diferentes niveles de gobierno, en el ambito
del Sistema Nacional Descentralizado de  Planificacion
Participativa”;

el articulo 14 del COPFP determina los enfoques de igualdad en el
ejercicio de la planificacion y la politica publica: “se establecerdn
espacios de coordinacion, con el fin de incorporar los enfoques de
género, étnico-culturales, generacionales, de discapacidad vy
movilidad. Asimismo, en las definiciones de las acciones puUblicas se
incorporaran dichos enfoques para conseguir la reduccion de
brechas socio-econdmicas y la garantia de derechos”;

el articulo 15 del COPFP reconoce la facultad de los gobiernos
autdbnomos descentralizados para: “formular y ejecutar las politicas
locales para la gestion del territorio en el ambito de sus
competencias, las mismas que serdn incorporadas en sus planes de
desarrollo y de ordenamiento territorial y en los instrumentos
normativos que se dicten para el efecto”;

el numeral 12 de la Disposicion Reformatoria Segunda de la
LOOTUGS, gue reforma el articulo 41 del COPFP, determina: “los
planes de desarrollo son las directrices principales de los gobiernos
auténomos descentralizados respecto de las decisiones
estratégicas de desarrollo en el territorio. (...) Seran implementados
a fravés del ejercicio de sus competencias asignadas por la
Constitucion de la RepuUblica y las leyes, asi como aquellas que se
les transfieran como resultado del proceso de descentralizacion";

el COPFP en su arficulo 43 define a los Planes de Ordenamiento
Territorial como:"(...) instrumentos de la planificacion del desamrollo que
tienen por objeto el ordenar, compatibilizar y armonizar las
decisiones estratégicas de desarrollo respecto de los
asentamientos humanos, las actividades econdmico-productivas y
el manejo de los recursos naturales en funcion de las cualidades
territoriales, a través de la definicion de lineamientos para la
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Que,

Que,

Que,

Que,

materializacion del modelo territorial de largo plazo, establecido
por el nivel de gobierno respectivo.

Los planes de ordenamiento territorial deberdn articular las
politicas de desarrollo y las directrices de ordenamiento del
territorio, en el marco de las competencias propias de cada nivel
de gobierno y velardn por el cumplimiento de la funcion social y
ambiental de la propiedad. Los gobiernos parroquiales rurales
podrdn formular un solo plan de desarrollo y ordenamiento territorial

(...)"

el COPFP, en el literal b) del articulo 44, al referirse a las disposiciones
generales de los planes de ordenamiento territorial; a nivel
cantonal se observard el siguiente criterio: "(...) definiran y
regulardn el uso y ocupacion del suelo que contiene la localizacion
de todas las actividades que se asiente en el territorio y las
disposiciones normativas que se definan para el efecto.
Corresponde exclusivamente a los gobiernos municipales vy
metropolitanos la regulacion, control y sancion respecto del uso y
ocupacion del suelo en el territorio del Cantdon. Las decisiones de
ordenamiento territorial de este nivel, racionalizaran Ias
intervenciones en el territorio de todos los gobiernos auténomos
descentralizados (...)"

el articulo 47 del COPFP, en concordancia con el articulo 295 del
COOTAD establece que los planes de desarrollo y de ordenamiento
territorial deberdn ser aprobados por “el drgano legislativo de cada
gobierno auténomo descentralizado con el voto favorable de la
mayoria absoluta de sus miembros. De no alcanzar esta votacion, en
una nueva sesion se aprobard con el voto de la mayoria simple de
los miembros presentes’’;

el arficulo 48 del COPFP en concordancia con el arficulo 467 del
COOTAD, establece: “los planes de desarrollo y de ordenamiento se
expedirdn mediante ordenanzas y entrardn en vigencia una vez
publicados; podrdan ser actualizados periodicamente, siendo
obligatoria su actualizacion al inicio de cada gestion”;

el articulo 49 del COPFP establece que: “los planes de desarrollo y
de ordenamiento territorial serdn referentes obligatorios para la
elaboracion de planes de inversion, presupuestos y demds
instrumentos de gestion de cada gobierno auténomo”;

el arficulo 97 del Cédigo de la Democracia, establece: “las o los
candidatos a Alcalde presentardn, junto con el formulario de
inscripcion, un Plan de Trabajo con al menos el siguiente contenido:
diagnostico de la situacion actual, objetivos generales vy
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Que,
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especificos; y, propuesta del plan plurianual que incluya las
estrategias para el cumplimiento de objetivos”;

el arficulo 2 de la Ley Orgdnica de Tierras Rurales y Territorios
Ancestrales, establece: “el objeto de eta Ley es normar el uso y
acceso a la propiedad de la tierra rural, el derecho a la propiedad
de la misma que deberd cumplir la funcion social y la funcion
ambiental. Regula la posesion, la propiedad, la administracion y
redistribucion de la tierra rural como factor de produccion para
garantizar la soberania alimentaria, mejorar la productividad,
propiciar un ambiente sustentable y equilibrado; y, oforgar
seguridad juridica a los titulares de derechos”;

el articulo 4 de la norma ibidem, establece: “para los fines de la
presente Ley la tierra rural es una extension territorial que se
encuentra ubicada fuera del area urbana, cuya aptitud presenta
condiciones biofisicas y ambientales para ser utilizada en
produccion agricola, pecuaria, forestal, silvicola o acuicolq,
actividades recreativas, eco turisticas, de conservacion o de
proteccion agraria y otras actividades productivas en las que la
Autoridad Agraria Nacional, ejerce su rectoria”;

el penultimo inciso del articulo 6 de la norma ibidem, dispone: “(...)
Para este efecto, la Autoridad Agraria Nacional, de conformidad
con la Ley vy previa peticion del Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal o Metropolitano competente, en el
plazo de noventa dias siguientes a la peticion, mediante informe
técnico que determina tales aptitudes, autorizard el cambio de la
clasificacion de suelos rurales de uso agrario a suelos de expansion
urbana o zona industrial (...)";

el articulo 1 de la Ley Orgdnica de Ordenamiento Territorial Uso y
Gestion de Suelo -LOOTUGS- tiene por objeto fijar los principios y
reglas generales que rigen el ejercicio de las competencias de
ordenamiento territorial, uso y gestion del suelo urbano vy rural, y
para dicho efecto estable varios instrumentos para el
ordenamiento fterritorial uso y gestion del suelo municipales vy
metropolitanos, el control sobre el uso y ocupacion del suelo en el
territorio del Cantdn, por lo cual los planes y politicas de
ordenamiento territorial de este nivel racionalizardn @ las
intervenciones en el territorio de todos los gobiernos auténomos
descentralizados;

el artficulo 3 de la LOOTUGS, establece como referencia para el

ordenamiento fterritorial, uso y gestion del suelo las siguientes: el
acceso equitativo;

10
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Que,

Que,

Que,

el Articulo 5 de la LOOTUGS, establece los siguientes principios para
el ordenamiento territorial, uso y gestion del suelo: “a) la equidad
territorial y justicia social en tanto a garantias de la igualdad de
oportunidades para aprovechar los beneficios del desarrollo
sostenible y el acceso a los servicios basicos: b) la coherencia con
las realidades culturales, econdmicas y ambientales, propias de
cada territorio; c) el derecho a la ciudad, lo que implica: el ejercicio
pleno de la ciudadania que asegure la dignidad y el bienestar
colectivo de los habitantes en condiciones de igualdad y justicia, la
gestion democrdtica de las ciudades mediante la participacion
ciudadana en la planificacion y en la gestion de las ciudades, y en
la funcion social y ambiental de la propiedad; d) la funcion publica
del urbanismo, basado en el interés publico; y, e) la distribucion
equitativa de las cargas y los beneficios”;

el articulo 6 de este cuerpo legal, determina: “Las competencias y
facultades publicas a las que se refiere esta Ley estardn orientadas
a procurar la efectividad de los derechos constitucionales de la
ciudadania. En particular los siguientes:

EL Derecho a un hdabitat seguro y saludable

El derecho a una vivienda adecuada y digna
El derecho a la ciudad

El derecho a la participacion ciudadana

El derecho a la propiedad en fodas sus formas”

AN WOWN —

el articulo 7 ibidem, senala que la funcidon social y ambiental de la
propiedad, tiene entre ofras implicaciones |las siguientes: “respetar
el uso de los predios establecidos en la ley o planteamiento
urbanistico; el control de las prdcticas especulativas sobre bienes
inmuebles y el estimulo a un uso socialmente justo y sustentable: la
promocion de condiciones que faciliten el acceso a los servicios a
la poblacion de ingresos medios y bagjos: y, la proteccion de
patrimonio”;

el articulo 15 ibidem, dispone: “los planes de desarrollo vy
ordenamiento territorial vinculan a la administracion publica y son
orientativos para los demads sectores, salvo los Planes Uso y Gestidon
del Suelo y sus planes complementarios, que serdn vinculantes y de
obligatorio cumplimiento para las personas naturales o juridicas,
publicas, privadas o mixtas;

el articulo 27 de la Ley Orgdnica de Ordenamiento Territorial, Uso y
Gestion del Suelo, respecto del Plan de Uso y Gestion del Suelo
dispone que: "Ademads de lo establecido en el Cdodigo Orgdnico
de Planificacion y Finanzas Publicas, los planes de desarrollo y
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ordenamiento  territorial de los Gobiernos < Autdnomos
Descentralizados municipales y metropolitanos contendrdn un plan
de uso y gestion del suelo que incorporard los componentes
esftructurante y urbanistico.”;

Que, los articulos 28 y 29 de la LOOTUGS, definen de forma general los
componentes estructurante y urbanistico del PUGS;

Que, el arficulo 30 ibidem correspondiente a la vigencia del plan de uso
y gestion de suelo establece: "“el plan de uso y gestion de suelo
estard vigente durante un periodo de doce anos, y podrd
actualizarse al principio de cada periodo de gestion. En todo caso
y cualguiera que haya sido su causa, la actualizacion del plan de
uso y gestion de suelo debe preservar su completa coherencia con
el plan de desarrollo y ordenamiento territorial vigente en ese nivel
de gobierno, de manera articulada con el Plan Nacional de
Desarrollo vigente”;

Que, el articulo 31 ibidem, expresa: “los planes urbanisticos
complementarios (planes maestros sectoriales, los parciales y otros
instrumentos de planeamiento urbanistico) estadn subordinados
jerarquicamente al plan de desarrollo y ordenamiento territorial y
no modificardn el contenido del componente estructurante del
plan de uso y gestion de suelo’;

Que, el articulo 44 ibidem, establece que la gestion del suelo es la accidn
y efecto de administrarlo, en funcidon de lo establecido en los PUGS
y sus instrumentos complementarios, con el fin de permitir el acceso
y aprovechamiento de sus potencialidades de manera sostenible y
sustentable, conforme con el principio de distribucion de las cargas
y los beneficios;

Que, el arficulo 76 ibidem, determina: “Los Gobiernos Autonomos
Descentralizados municipales o metropolitanos, en el plan de uso y
gestion de suelo, determinaran zonas que deban ser objeto de un
proceso de regularizacion fisica y legal de forma prioritaria, en
cumplimiento de la funcion social y ambiental de la propiedad.
Para ello, se contard previamente con un diagnodstico integral que
establezca la identificacion de los beneficiarios, la capacidad de
integracion urbana del asentamiento humano, la ausencia de
riesgos para la poblacion y el respeto al patrimonio natural y
cultural, de conformidad con Ila legislacion vigente. Esta
declaratoria se realizard en el componente urbanistico del plan de
uso y gestion de suelo (...)";
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Que,

Que,

Que,

Que,

Que,

Que,

el articulo 90 ibidem, establece la rectoria de los Gobiernos
Autdnomos Descentralizados municipales y metropolitanos, en sus
respectivas jurisdicciones: "“definirdn y emitiradn las politicas locales
en lo relativo al ordenamiento territorial, y al uso y gestion del suelo,
de conformidad con los lineamientos nacionales”;

el numeral 3 del articulo 91 ibidem, senala: “a los gobiernos
auténomos descentralizados municipales y metropolitanos, sin
perjuicio de las competencias establecidas en la Constitucion, le
corresponde: clasificar el suelo en urbano y rural, y establecer las
correspondientes subclasificaciones, asignar los tratamientos
urbanisticos, uso y las obligaciones correspondientes, de acuerdo
con lo establecido en esta Ley”;

el articulo 95 de la LOOTUGS, en cumplimiento de los dispuesto en
el articulo 213 de la Constitucidon, crea la Superintendencia de
Ordenamiento Territorial =SOT-, como: “la instancia encargada de
vigilar y controlar los procesos de ordenamiento territorial de todos
los niveles de gobierno, y del uso y gestion del suelo, hdabitat,
asentamientos humanos y desarrollo urbano, que realizan los GAD
municipales y metropolitanos en el marco de sus competencias (...)
con capacidad sancionatoria (...)";

la Disposicion Transitoria Quinta de la Ley Orgdnica de
Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo manifiesta que:
“Los Gobiernos Autobnomos Descentralizados adecuardn sus planes
de desarrollo y ordenamiento territorial y las ordenanzas
correspondientes en el primer ano del siguiente periodo de
mandato de las autoridades locales. Sin embargo, en el caso de
realizar alguna intervencion que segun la normativa vigente
requiera de un plan parcial, se aprobardn previo a iniciar dicha
infervencion.”;

la Disposicion Transitoria Sexta de la LOTUGS, establece: “las
licencias, permisos y autorizaciones concedidas de conformidad
con la legislacion existente anterior a la fecha de enfrada en
vigencia de la presente Ley, subsistira por el tiempo en que fueren
concedidos.

Las licencias, permios y autorizaciones que se encuentre en tramite
de aprobacion deberdan cumplir la normativa municipal existente
anterior a la fecha de enfrada en vigencia de la presente Ley”;

la Disposicion Transitoria Decima de LOOTUGS, determina: “(...)

Hasta que se apruebe la normativa técnica correspondiente, los
Gobiernos Autonomos Descentralizados aplicardan los paradmetros
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Que,

Que,

Que,

Que,

Que,

técnicos aprobados en sus respectivas ordenanzas que no se
contraponga a esta Ley”;

el articulo 9 del Reglamento a la LOOTUGS determina los motivos
por los cuales podrdn actualizarse los PDOT vigentes, que le permita
corregir iregularidades identificadas, ajustar normativa urbanistica,
actualizar programas y proyectos, corregir informacion
cartogrdfica, armonizar el ordenamiento territorial con los GAD
Municipales circunvecinos, y evaluar el cumplimiento del mismo;

el articulo 10 de este mismo cuerpo legal dispone: “Los Planes de
Uso y Gestion del Suelo, PUGS, son instrumentos de planificacion y
gestion que tiene como objetivos establecer los modelos de
gestion del suelo y financiacion para el desarrollo.(...) podrdn ser
ampliados o aclarados mediante los planes complementarios
como planes maestros sectoriales, parciales y otfros instrumentos de
planeamiento establecidos (...) Los planes de Uso y Gestion del
Suelo mantendrdn siempre una relacion directa con los Planes de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial a nivel cantonal y apoyardn
las definiciones establecidas a nivel provincial y parroquial. (...)";

en su articulo 11 ibidem determina: “El plan de Uso y Gestion de
Suelo serd aprobado mediante la misma ordenanza municipal o
Metropolitana que contiene el Plan de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial Cantonal, y mediante los mismos procedimientos
participativos y técnicos previstos en la ley y definidos por el ente
rector correspondiente”;

el articulo 12 ibidem, dispone: “Una vez cumplidos los 12 anos del
plazo de vigencia del componente estructurante del PUGS y en
concordancia con el plazo de actualizacion del PDOT, se podrda
actualizar, modificar o elaborar un PDOT y un PUGS, mediante los
procedimientos participativos y técnicos correspondientes.

En caso de que sea necesaria la modificacion del componente
estructurante, deberd estar técnicamente justificada y en
coherencia con el plan de desarrollo y ordenamiento territorial, asi
como con el articulo 8 del Reglamento (...)";

el articulo 60 de la ley de Recursos Hidricos, Uso y Aprovechamiento
del Agua, establece: “las zonas inundables son los terrenos que
pueden resultar inundados durante las crecidas no ordinarias de los
lagos, lagunas, embalses y rios. Que corresponderda a la Autoridad
de Demarcacion Hidrogrdafica o el Responsable Técnico del Centro
de Atencion al Ciudadano correspondiente la delimitacion de las
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Que,

Que,

Que,

Que,

zonas inundables. Las conclusiones que se deriven de los citados
estudios y las decisiones sobre determinacion y delimitacion de las
zonas inundables se trasladardn a los Gobiernos Autdnomos
Descentralizados para que la tengan en cuenta en su politica de
ordenamiento territorial. Los planes que, en su caso, aprueben los
Gobiernos Autbnomos Descentralizados y en los que se recojan las
zonas inundables, se remitirdn a la Secretaria del Agua para su
conocimiento. lgualmente, los Gobiernos Autdnomos
Descentralizados deberdn dar conocimiento a la Secretaria del
Agua de las autorizaciones de ocupacion de suelo que otorguen y
que tengan lugar en las zonas inundables delimitadas”;

el articulo 62 ibidem dispone que “Los terrenos que lindan con los
cauces estdn sujetos en toda su extension longitudinal a una zona
de servidumbre para uso publico. La extension de la zona de
servidumbre serd de cinco metros pudiéndose variar, en mds o en
menos, por razones topogrdficas, hidrograficas o por las
necesidades concretas del otorgamiento de autorizaciones de uso
de agua o de aprovechamiento productivo de agua;

el articulo 113 de la Ley Orgdnica de Tierras Rurales y Territorios
Ancestrales indica: “Los Gobiernos Autdbnomos Descentralizados
municipales o metropolitanos, en concordancia con los planes de
ordenamiento territorial, expansidon urbana, no pueden aprobar
proyectos de urbanizaciones o ciudadelas, en tierras rurales en la
zona periurbana con aptitud agraria o que fradicionalmente han
estado dedicadas a actividades agrarias, sin la autorizacion de la
Autoridad Agraria Nacional”;

el GAD Municipal aprobd la ORDENANZA QUE APRUEBA EL PLAN DE
DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL (PDOT) Y EL PLAN DE
USO Y GESTION DEL SUELO (PUGS) DEL GOBIERNO AUTONOMO
DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL CANTON JAMA, expedida , a
los ocho dias del mes de agosto de 2022.

el Cantdén vy la ciudad de Jama en respuesta al desarrollo y
crecimiento  dindmico experimentado, requiere de una
planificacion, ordenamiento fterritorial y una normativa urbana
coherente, que propicie una ciudad poli céntrica, inclusiva,
igualitaria, equitativa; que garantice la ciudad de derechos y el
derecho a la ciudad, la accesibilidad universal para todas y todos,
un adecuado manejo del ambiente y proteccion de los recursos
naturales; vivir en un hdbitat sano, seguro y saludable; una movilidad
eficiente y sostenible; una gestion publica humana, tfransparente y
eficiente; vy,
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En ejercicio de las facultades establecidas en los articulos 240 y 264 de la
Constitucion de la Republica del Ecuador; articulos 47 y 48 del COPFP;
articulos 7, 54 literales c), e), o), 57 literales q), e), y x), 295, 322 y 467 del
COOTAD;

EXPIDE:
LA ORDENANZA MUNICIPAL SUSTITUTIVA A LA ORDENANZA QUE APRUEBA
EL PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL (PDOT) Y EL PLAN
DE USO Y GESTION DEL SUELO (PUGS) DEL GOBIERNO AUTONOMO
DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL CANTON JAMA

TITULO |
DISPOSICIONES PRELIMINARES

CAPITULO |
DEL OBJETO Y AMBITO DE APLICACION

Articulo.1.- Objeto. - La Ordenanza Municipal tiene como objeto regular
las acciones publicas y privadas en el territorio, a través del conjunto de
disposiciones legales, administrativas y normativa técnica formuladas en
virtud de las directrices del desarrollo y modelo territorial determinadas en
los Planes y demds instrumentos complementarios, que son de
competencia exclusiva y privativa del GAD Municipal.

Articulo.2.- Ambito de Aplicacién. - Las disposiciones de la presente
Ordenanza Municipal expresadas en sus componentes legales y técnicos,
se aplicardn en todo el territorio del Cantén. El desarrollo fisico, el uso y
ocupacion del suelo, se regirdn por los lineamientos y disposiciones
previstos en los Planes, y en los instrumentos normativos complementarios
que se dicten para el efecto.

Articulo.3.- De la adopcioén de los Planes. - Se aprueba y adopta el Plan
de Desarrollo y Ordenamiento Territorial -PDOT-, en su integralidad vy
contenidos, como instrumento de planificacion y politica publica, para el
desarrollo del ordenamiento territorial del Cantén, el mismo que se
adjunta como Anexo a la presente Ordenanza Municipal.

El Plan de Uso y Gestion del Suelo -PUGS- como instrumento
complementario al PDOT, es parte de esta Ordenanza Municipal,
establece el Régimen de Suelo con competencia exclusiva, privativa y
prevalente, y regula la ocupacioén, habilitacion, transformacién y control
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del uso del suelo y las edificaciones, dentro los limites de su circunscripcion
territorial.

Articulo.4.- Definicién y Naturaleza juridica. - El PDOT y el PUGS son
instrumentos de cardcter juridico, administrativo y técnico. Se incorporan
al ordenamiento juridico cantonal, para su aplicacion y ejecucion.

El PDOT vincula a la administracion publica y son orientativos para los
demds sectores. El PUGS vy sus planes complementarios, serdn vinculantes
y de obligatorio cumplimiento para personas naturales o juridicas
publicas, privadas o mixtas.

Son nulos los actos administrativos de aprobacion o de autorizacion de
planes, proyectos, actividades o usos del suelo que sean conftrarios al
PUGS y a sus planes urbanisticos complementarios, sin perjuicio de la
responsabilidad administrativa, civil y penal de los servidores que
participaron en su aprobacion.

Articulo.5.- Contenidos. - Forman parte del PDOT y PUGS, todos los
Documentos, Mapas, Planos Tablas (cuadros) y Grdaficos en ellos
contenidos, siendo el texto de la presente Ordenanza Municipal el
cuerpo normativo complementario, conformado un solo instrumento
legal, de obligatorio cumplimiento.

Constan todos los Documentos Técnicos, Mapas, Planos, Tablas (cuadros)
y GCrdficos, que complementan y especiadlizan la informacion
correspondiente, todos los cuales se reconocen y protocolizan, con la
presente Ordenanza Municipal

Articulo.é.- Actualizacién y Vigencia. - El PDOT serd revisado, modificado
y actualizado en sus contenidos y en los resultados de su gestion, al inicio
de cada periodo de gestion, de conformidad con lo previsto en el
articulo 48 del COPFP, para lo cual se aplicardn los mecanismos
partficipativos establecidos en la Constitucion, la Ley y la Ordenanza del
Sistema de Participacion Ciudadana expedida por el GAD Municipal.

El PUGS conforme lo dispuesto en el articulo 30 de la LOTUGS vy articulos 8
y 9 de su Reglamento, estard vigente durante un periodo de doce (12)
anos, y podrda actualizarse al principio de cada periodo de gestion.
Cualqguiera fuera la causa para su modificacion o actualizacion, deberd
preservar su completa coherencia con el PDOT vigente, y de manera
articulada al Plan Nacional de Desarrollo vigente.

Articulo.7.- Evaluacién. - El monitoreo y evaluacion del PDOT y PUGS serd
continua y permanente por parte de la Direccidon de Planificacion
Territorial o quien haga sus veces, como organismo administrativo
competente, respecto del cumplimiento de los objetfivos, metas,
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programas y proyectos propuestas. Sus informes, serdn sistematizados y
remitidos al Consejo de Planificacion Cantonal hasta el 28 de diciembre
de cada ano, a quien le corresponderd, proponer iniciativas para
establecer los correctivos, modificaciones o gjustes al PDOT y al PUGS, a
tfravés de los mecanismos establecidos en la ley y la normativa cantonal
respectiva, previo el conocimiento del pleno del Concejo Municipal.

La Direccidon de Planificacion Territorial o quien haga sus veces, como
organismo competente, coordinard los mecanismos de monitoreo vy
evaluacion de los Planes, con todas las Direcciones, Empresas PUblicas
Municipales y Entidades Adscritas. Reportard anualmente a Planifica
Ecuador o ala enfidad que haga sus veces, el cumplimiento de las metas
propuestas, en concordancia con lo dispuesto en los articulos 50y 51 del
COPFP.

Articulo.8.- Ejecucién. - Corresponde al GAD Municipal, las Direcciones,
Empresas Publicas y Entidades Adscritas, en el dmbito de sus funciones y
atribuciones; gestionar, impulsar, apoyar, realizar los estudios y ejecutar
los programas y proyectos contemplados en el PDOT y PUGS.

Articulo.9.- Control de la ejecucion. - El control de la ejecucién del PDOT
y el PUGS, corresponde al Ejecutivo Cantonal, al Consejo de Planificacion
Cantonal, y a la instancia de participacion establecida en la normativa
municipal, expedida para el efecto.

Articulo.10.- Sujecion. - El PDOT y PUGS, constituyen mandato para el
GAD Municipal, toda vez que es el resultado de la participacion
democrdtica ciudadana. Serd referente obligatorio para la elaboracion
de planes de inversion, presupuestos y demads instrumentos de gestion, en
concordancia con el articulo 49 del COPFP.

Para efectos del presupuesto y plan de inversion, la programacion y
ejecucion de las actuaciones previstas en el Modelo de Gestion del PDOT,
se incluirdn en los respectivos Planes Plurianuales y Operativos Anuales.

Los programas y proyectos de desarrollo, de ordenamiento territorial y de
gestion, de competencia exclusiva del GAD Municipal son prioritarios. Los
programas y proyectos concurrentes con otfros niveles de gobierno, se
gestionardn de acuerdo a los mecanismos establecidos en el articulo 260
de la Constitucion, y las modalidades de gestion previstas en el COOTAD
en los articulos 275 al 283 y 285.

Articulo.11.- Jerarquia Normativa y Primacia del Plan. - El contenido de la
Ordenanza Municipal del PDOT y PUGS y de sus componentes técnicos y
legales, estdn plenamente alineados con los preceptos legales vy
constitucionales vigentes, por lo cual prevalecerd por sobre cualquier
otro acto administrativo o normativo municipal expedido por el Concejo,
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que contfravenga, modifique o disminuyan el contenido o alcance de la
misma.

a) Durante el periodo de vigencia del Plan, todas las Ordenanzas
Municipales que en lo posterior se dicten y aprueben sobre el
territorio y el ambiente, deberdn estar en correspondencia directa
o complementariedad adicional a las determinaciones o
regulaciones de esta norma. En caso de no hacerlo, estas normas
perderian validez.

b) Para el desarrollo del PUGS Cantonal se formulardn planes
complementarios en funcion de las clases de suelo, de acuerdo a
lo dispuesto en estas normas, tales como: los planes maestros
sectoriales, los parciales y ofros instrumentos de planeamiento
urbanistico y programas de actuacion urbanistica. En su caso
también podrdan elaborarse: estudios de detalle y ordenanzas
complementarias, de acuerdo con lo previsto en estas Normas.

c) Ninguno de los planes complementarios, ni los programas de

actuacion urbanistica, podrdn contener determinaciones que
sean contrarias a este Plan de Uso y Gestion de Suelo.
Los planes complementarios no modificardn el contenido del
componente estructurante del Plan de Uso y Gestion del Suelo,
estos planes estdn subordinados jerdrquicamente al plan de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial, conforme lo dispone Ia
LOOTUGS.

Articulo.12.- Vinculaciéon Juridica. - La presente Ordenanza Municipal, es
de cumplimiento obligatorio, confiere derechos y crea obligaciones
tanto para el GAD Municipal, como para las personas naturales y
juridicas, publicas y privadas, de nacionalidad ecuatoriana o extranjeras.
Las normas complementarias que se generen deberdn guardar
concordancia con la presente Ordenanza Municipal.

Las intervenciones en el territorio cantonal por parte de otros niveles de
gobierno, respetaradn las determinaciones sobre el ordenamiento
territorial, uso y ocupacion de suelo contenidas en estas normas y en la
documentacion anexa a la presente Ordenanza Municipal.

Articulo.13.- Aplicacion e Interpretacion normativa. - Para la aplicacion
e interpretacion de esta Ordenanza Municipal se tomard en cuenta el
contenido del PDOT y el PUGS, como insfrumentos de gestion del
desarrollo y ordenamiento territorial cantonal.

Ningun organismo o institucion del Estado, Empresa PUblica, o persona
juridica o natural de derecho privado, podrd interpretar o aplicar la
presente Ordenanza Municipal, en forma distinta a lo previsto en los
respectivos Planes.

19



Miércoles 18 de enero de 2023 Edicion Especial N° 730 - Registro Oficial

En cualguier caso, de duda, contradiccidon o imprecision en la aplicacion
de la presente Ordenanza Municipal, prevalecerdn los siguientes
principios:

a) Prevalecerd el orden jerdrquico de las normas;

b) Las normas que establecen excepciones o restringen derechos, no
se aplicardn por analogia; vy,

c) Frente a la existencia de una o mds disposiciones contradictorias
entre si, prevalecerd aquella que priviegia el interés social o
colectivo, antes que el individual o privado, siempre que, con ello
Nno se quebrante un derecho subjetivo.

d) Si se dieran contradicciones grdaficas entre planos de diferente
escala, se estard a lo que indiguen los de mayor escala;

e) Sifuesen contradicciones entre mediciones sobre planos y realidad
fisica del drea prevalecerdn éstas Ultimas; y

f) Sise diesen determinaciones en superficies fijas y en porcentajes o
indices de proporcionalidad, prevaleceran estos Ultimos en su
aplicaciéon a la realidad concreta.

Arliculo.14.- Declaracion de interés publico o social. - Por la presente
Ordenanza Municipal, se declara de interés publico o social todas las
actividades y operaciones de planificacion, ordenamiento, uso y gestion
del suelo en el territorio del Cantdn, previstas en el PDOT y PUGS.

Las actuaciones publicas y privadas sobre el territorio del Cantén o de
incidencia directa en el mismo, deberdn sujetarse a las determinaciones
de los planes y de sus instrumentos de accidn principales vy
complementarios, que serdan supervisadas por las respectivas instancias
municipales.

Articulo.15.- Publicacidén. - El PDOT y PUGS, serdn publicados en forma
infegra. Por ser documentos publicos, cualquier persona podrd
consultarlos y acceder a los mismos de forma digital, a través de los
medios electronicos del GAD Municipal, asi como, de forma fisica en las
dependencias municipales encargadas de su ejecucion y difusion.

A partir de su publicacion y vigencia de la presente Ordenanza
Municipal, los Planes se ejecutaran progresivamente en los horizontes
temporales previstos.

CAPiTULO Il
DE LOS INSTRUMENTOS DE PLANIFICACION TERRITORIAL
Articulo. -16.- Naturaleza juridico de los planes. Las intervenciones de

ordenamiento y gestion territorial se deben supeditar a la existencia de
planes, los cuales son obligatorios, confieren derechos y crean
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obligaciones tanto a la administracidon municipal como a las personas
naturales y juridicas del Cantdn, en especial para quienes son propietarios
de los predios e inmuebles.

Articulo.-17.- Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial.- El PDOT es un
instrumento de ordenamiento territorial integral del Cantdn que tiene por
objeto ordenar el suelo del conjunto del territorio cantonal, para lograr un
desarrollo armonico, sustentable y sostenible, a través de la mejor
utilizacion de los recursos naturales, la organizacion del espacio, la
infraestructura y las actividades conforme a su impacto fisico, ambiental
y social, con el fin de morar la calidad de vida de sus habitantes.

El PDOT serd el instrumento de gestion, orientacion y coordinacion del
PUGS, los planes maestros de infraestructura de agua potable,
alcantarillado, energia eléctrica, plan de movilidad vy transporte,
estructura vial, asi como, los destinados a la proteccidon ambiental y de
riesgos.

Serd elaborado por la Direccion de Gestion Territorial o quien haga sus
veces, de manera directa o a través de terceros, la que realizard la
presentacion y aprobacion técnica del instrumento a través de informe
preceptivo y obligatorio, previa su aprobacion por el Concejo Cantonal.

Articulo. - 18.- Instrumentos complementarios. Forman parte del sistema
de planificacion territorial cantonal, los siguientes instrumentos
complementarios al PDOT:

a) Plan de Uso y Gestion de Suelo;

b) Planes Maestros;

c) Planes Parciales;

d) Planes Especiales;

e) Unidades de Actuacion Urbanisticas;

f) Estadndares Urbanisticos y Normas de Arquitectura; y

g) Instructivos administrativos y flujos de procedimientos especificos.

Los planes complementarios no podran modificar el PDOT y los contenidos
del componente estructurarte del PUGS.

SECCION PRIMERA
PLAN DE UsO Y GESTION DE SUELO

Articulo. - 19.- Plan de Uso y Gestion de Suelo. - El Plan de Uso vy
Ocupacion del Suelo (PUGS), forma parte de la presente Ordenanza
Municipal. Es un instrumento técnico y legal que, de manera especifica,
norma la estructuracion de la admisibilidad de los usos, ocupacion y
edificabilidad del suelo (coeficientes de ocupacién, volumen y altera de
edificacion), las relaciones de compatibilidad, a través la fijacion de los
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pardmetros y normas especificas en el dmbito urbano vy rural del territorio
cantonal, para la habilitacion de suelo, las categorias y dimensiones de
las vias, las dreas de afectacion y proteccion especial.

Los actos de uso, ocupacion, habilitacidon, edificacion y tfransformacion
del suelo se readlizardn en los términos previstos en el PUGS,
adicionalmente se implementardn instrumentos que, en concordancia
con el PDOT, permitirdn la planificacion por cada uno de los poligonos
identificados, para su tfratamiento integral.

SECCION SEGUNDA
PLANES MAESTROS

Articulo. -20.- Planes Maestros. - Son instrumentos de planeamiento de la
administracidon municipal, complementarios al PDOT y al PUGS. Su
objetivo es el ordenamiento y desarrollo especifico de los diferentes
elementos que conforma la estructura territorial. Su escala de desarrollo
es canfonal, pero puede desarrollarse por zonas o sectores (poligonos).

Son Planes Maestros los correspondientes a: agua potable, alcantarillado
y movilidad y fransporte, proteccion ambiental, riesgos.

Estos planes se realizardn por iniciativa y disposicion de la madaxima
autoridad ejecutiva municipal. El érgano administrativo municipal
competente, realizard los estudios de manera directa o por contratacion,
asi como, su aprobacion técnica a través del informe preceptivo y
obligatorio, previa su aprobacion por el Concejo Cantonal, mediante
Ordenanza Municipal que se expida para el efecto.

SECCION TERCERA
PLANES PARCIALES

Articulo. - 21.- Planes Parciales. - Son instrumento de planificaciéon
infermedio entre la escala macro del Cantén y la ciudad que se expresan
en el PDOT, y la escala micro de un sector (manzana, barrio, etc.) o
poligono de intervencion. Tiene por objeto, la regularizacion urbanistica y
de gestion de suelo en suelo urbano y en suelo rural de expansidn urbana,
para obtener un territorio adecuadamente distribuido, construido vy
habitado.

Los Planes Parciales determinardn:

a) La normativa urbanistica especifica, conforme los estdndares
urbanisticos pertinentes: usos pormenorizados vy tipologias de
edificacion;

b) Las reservas de suelo para equipamientos;
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c) El trazado y caracteristicas de la red vial propia del sector y de su
enlace, influencia e impacto con el sistema general; y

d) Caracteristicas y trazado de las redes de abastecimiento de agua,
alcantarillado, energia eléctrica, teleféonica y de aquellos otfros
servicios que prevea el plan y la formulacidon de programas y
proyectos.

Son Planes Parciales los correspondientes a:. Cenftralidades Urbanas,
Equipamientos de escala de ciudad (terminales terrestres, rellenos
sanitarios, plantas de tratamiento de aguas servidas, camal, mercados,
hospital bdsico) y planes de vivienda de interés social.

Los Planes Parciales serdn elaborados por la Direccion de Planificacion
Territorial o quien haga sus veces, de manera directa o por contratacion,
quien realizard la aprobaciéon técnica a través de informe preceptivo y
obligatorio, previa aprobacion por el Concejo Municipal mediante
Ordenanza Municipal que se expida para el efecto. Su vigencia serd la
que se determine en el mismo instrumento.

Articulo. -22.- Contenido del Plan Parcial. Los planes parciales, abarcardn
sectores previamente identificados y delimitados del territorio y podrdn
contemplar los siguientes aspectos:

a) Determinacién de usos v tfipologias de edificacion.

b) Identificacion de terrenos para equipamientos y establecimiento
de las reservas de suelo correspondientes.

c) Definicion del trazado y caracteristicas de la red vial del sector y su
enlace con la trama vial existente.

d) Definicion del trazado y caracteristicas de los sistemas de
infraestructura del sector.

Articulo. - 23.- Fases y Etapas. Para la implementacion de un Plan Parcial
se establecerdn las fases de definicion, planeacion y ejecucion, las
mismas que garantizardan el efectivo y eficaz cumplimiento del contenido
del instrumento aprobado por el Concejo Cantonal.

Articulo. - 24.- Cumplimiento. Las fases y etapas para la implementacion
del Plan Parcial son de cumplimiento obligatorio. La transicion de una a
ofra requiere de un informe técnico, debidamente motivado vy
documentado, que valide el cumplimiento de los objetivos previstos en la
definicion.

SECCION CUARTA
PLANES ESPECIALES

Articulo. - 25.- Planes Especiales. Son instrumentos de planificacion que
se desarrollan para complementar o modificar la planificacion general y
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parcial, cuando debido a la dindmica propia de los sectores, enfran en
contradiccion con la normativa vigente.

Son Planes especiales los referidos a: regeneracion urbana de barrios o
manzanas, o sectores de planificacidon especificos urbanos o rurales,
planificacion del uso y la conservacion de dreas naturales, de proteccion
ecologica, de recreacion paisagjistica y de recuperacion ambiental.

Los Planes Especiales serdn elaborados por iniciativa y disposicion de la
maxima autoridad ejecutiva municipal, o por iniciativa privada. La
Direccion de Planificacion Territorial o quien haga sus veces, de manera
directa o por contratacion, realizard la aprobacidn técnica a través de
informe preceptivo y obligatorio, previa aprobacion por el Concejo
Cantonal mediante Ordenanza Municipal que se expida para el efecto.
Su vigencia serd la que se determine en el mismo instrumento.

Articulo. - 26.- Del Plan Especial. - El Plan Especial tiene como objetivo
generar contenido sobre los siguientes contenidos:

a) Creacion o ampliacion de reservas de suelo y desarrollo de programas
y proyectos integrales de vivienda.

b) Desarrollo de los sistemas vial y de infraestructura.

c) Proteccion del medio natural o edificado; prevencion de riesgos y
mitigacion de desasires, ejercicio de la prevencion y el confrol
ambiental.

d) Desarrollo del ordenamiento, mejoramiento y saneamiento de
sectores identificados como urbanos o urbanizables, entendiendo
como tales exclusivamente aquellos que se identifican y delimitan en
el presente documento y los planos correspondientes o en ulteriores
reformas debidamente aprobadas, para su conversion en suelo
urbano.

Articulo. - 27.- Procedimiento. - La implementacién de este tipo de planes
se someterd a los mismos procedimientos establecidos para los Planes
Parciales.

SECCION QUINTA
UNIDADES DE ACTUACION URBANISTICA

Articulo. -28.- Unidades de Actuacion Urbanistica. - Es un insfrumento de
gestion de suelo determinadas en el PUGS o un Plan Parcial, que actda
sobre uno o varios inmuebles que deben ser intervenidos, urbanizados o
construidos, bajo un Unico proceso de habilitacion, con el objeto de
promover el uso racional del suelo, garantizar el cumplimiento de las
normas urbanisticas, y proveer la infraestructuras y equipamientos
publicos.

24



Registro Oficial - Edicion Especial N° 730 Miércoles 18 de enero de 2023

Para su aplicacion, se procederd conforme los dispuesto en los articulos
49 a 53 de la LOOTUGS.

SECCION SEXTA
ESTANDARES URBANISTICOS Y NORMAS DE ARQUITECTURA

Articulo. - 29.- Estandares Urbanisticos y Normas de Arquitectura. - Son las
especificaciones de orden técnico minimas, para el diseno urbano vy
arquitectonico y construccion de espacios que permitan habilitar el suelo
o edificar, garantizando su funcionalidad, seguridad y estabilidad. Se
emitirdn bajo la denominacién de “Estdndares Urbanisticos y Normas de
Arquitectura”, y son parte del PUGS.

SECCION SEPTIMA
INSTRUCTIVOS ADMINISTRATIVOS Y FLUJOS DE PROCEDIMIENTOS

Articulo. -30.- Instructivos Administrativos y Flujos de Procedimientos
especificos. - Contendrd las instrucciones y procedimientos para la
aplicaciéon de cada uno de los instrumentos de gestion para la
habilitacion del suelo y la edificacion, que serdn elaborados por las
unidades administrativas municipales competentes y expedidos via
Resolucion Administrativa de la mdxima autoridad ejecutiva municipal.

TITULO 1

FUNDAMENTOS Y PRINCIPIOS DEL PLAN DE DESARROLLO Y
ORDENAMIENTO TERRITORIAL -PDOT-

Articulo.31.- Naturaleza juridica.- Constituye la expresion de las directrices
y prioridades estratégicas del desarrollo y ordenamiento territorial de
obligatorio cumplimiento para el GAD Municipal y fodos los organismos
de la Administracion Publica Nacional, Regional, Provincial, Municipal y
Parroquial con asiento en el Cantdn; y de orientacion para las personas
naturales o juridicas, de cardcter privado y particular, en virtud de las
competencias establecidas en la Constfitucion de la Republica del
Ecuador, Codigo Orgdnico de Organizacion Territorial, Autonomia vy
Descentralizacion -COOTAD-, Codédigo Orgdnico de Planificacion vy
Finanzas PuUblicas, y de aquellas competencias que le transfiera el
Consejo Nacional de Competencias, como resultado del proceso de
descenftralizacion.

Articulo.32.- Principios Generales. - E| PDOT Cantonal recoge los principios
generales planteados en el articulo 296 del COOTAD, los cuales inspiran
el conjunto de instrumentos asociativos que se infroducen para la gestion
del territorio:

a) La funcidén social y ecoldgica de la propiedad;
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b) La prevalencia del interés general sobre el particular; y
c) La distribucion equitativa de las cargas y los beneficios del
desarrollo urbano.

Articulo.33.- Lineas estratégicas Territoriales. - EI PDOT Cantonal se
estructura a partir de las siguientes lineas estratégicas, las cuales se
configuran como el marco de referencia para su gestion y ejecucion:

LINEAS ESTRATEGICAS: SISTEMA BIOFiSICO (Ambiente y Riesgos)

Zonas de conservacion paisajistica y ecosistémica.
Poblacidon prevenida y preparada para la respuesta ante eventos
naturales y antropicos adversos.
e Gobierno local arficulador de procesos y con liderazgo en el
manejo de la pandemia por COVID 19 en el territorio.
LINEAS ESTRATEGICAS: SISTEMA SOCIOCULTURAL

e Territorio cantonal con servicios sociales y comunitarios eficientes
e Poblacion con identfidad cultural preservando su patrimonio
ancestral
LINEAS ESTRATEGICAS: SISTEMA ECONOMICO

e Zona de pesca artesanal y destino turistico ecoldgico
e Centrode produccién agricola, ganadera y camaronera
LINEAS ESTRATEGICAS: ASENTAMIENTOS HUMANOS (Movilidad, Energia y

Conectividad

e Servicios puUblicos de agua potable y saneamiento con mayor
cobertura y eficiencia.
e Imagen urbana mejorada con hegemonia de la edificacion
arquitectonica originaria.
e Conectividad intferna y externa con accesibilidad terrestre,
maritima y comunicacion virtual.
LINEAS ESTRATEGICAS: POLITICO INSTITUCIONAL Y PARTICIPACION

e GAD arficulador de procesos y servicios municipales mejorados
e Cantédn con amplia participacion ciudadana y promotor de la
inclusion y la equidad de género

Articulo.34.- Objetivos Estratégicos. - El Desarrollo Cantonal, estd
compuesto por los siguientes objetivos:

a) Sistema Biofisico
a. Promover la adopcion de medidas de proteccién y de uso
sustentable de los recursos naturales para la conservacion de
la diversidad bioldgica terrestre y marino costera
b. Reducir la vulnerabilidad en el territorio cantonal por
desastres naturales o antropicos mediante acciones
orientadas a la prevencion del riesgo y respuesta oportuna
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b) Sistema Socio Cultural

a. Fortalecer la atencion a los grupos de interés prioritario a
fravés del acceso a servicios sociales con énfasis en la
promocioéon de la salud

b. Fortalecer el tejido social de identidad local junto al
patrimonio arquitecténico y las fradiciones de la poblaciéon

c) Sistema Econémico Productivo

c. Impulsar el crecimiento de las actividades econdmicas de la
poblacion aprovechando los medios y recursos para la
produccioén y la conexion con los mercados de laregion vy el
pais

d. Fomentar la gestion del turismo sustentable como un
potencial recurso para diversificar los ingresos y el empleo en
el cantén

d) Sistema Asentamientos Humanos, Movilidad, Energia y
Conectividad

e. Instituir un ordenamiento territorial para el uso y gestion del
suelo conforme a su vocacion y capacidad para una
adecuada habitabilidad vy disponibilidad de servicios
bdsicos, sociales y comunitarios en el marco de la
convivencia pacifica, integraciéon y cohesion social.

f. Garantizar la movilidad segura y la conectividad interna y
externa fomentando el desarrollo competitivo y sociocultural
del cantdon a través del ejercicio pleno de la competencia
de transito

e) Sistema Politico Institucional

g. Consolidar un Gobierno Municipal frasparente y cercano a
la poblacion debidamente articulado a los procesos de
desarrollo nacional y local con amplia participacion vy
organizacion de la poblacion

h. Establecer una adecuada coordinacion intersectorial para
la atencidon en salud promoviendo mejores condiciones
sanitarias para la poblaciéon

Articulo.-35.- Vision Cantonal.- “Jama cantdén manabita marino-costero
con amplia diversidad ecosistémica, zona de playa, acantilados y paisaje
marino. Centro de produccion agricola, ganadera y camaronera, zond
de pesca artesanal y destino turistico ecoldgico. Al 2023 cuenta con
servicios sociales y comunitarios eficientes para una poblacién con
identidad cultural que preserva su patrimonio ancestral.

Dispone de servicios puUblicos de agua potable y saneamiento con
mayor cobertura y eficiencia, proyecta una imagen urbana mejorada en
donde predomina la edificacion arquitectdénica originaria. Cuenta con
conectividad interna y externa de accesibilidad terrestre, maritima y
virtual un gobierno auténomo descentralizado articulador de procesos y
servicios mejorados, y una amplia participacion ciudadana promoviendo
la equidad de género; su poblacidon estd preparada para responder ante
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eventos naturales o antropicos adversos actuando de forma organizada
y con liderazgo en el manejo de la pandemia por COVID 19 en el canton.

Articulo.36.- Modelo Territorial. - El modelo territorial deseado - definido
en el PDOT, recoge criterios de asentamientos humanos, gestion de
riesgos, cohesion social, econdmica y productiva.

Articulo. -37.- Criterios estructurantes. — Se determina como un criterio
estructurante la formulacion de cuatro categorias de ordenamiento
territorial fundamentales:

a. Area para la actividad agricola sostenible y crianza de
ganado extensivo, con prdcticas de conservacion vy
restauracion del suelo y cuerpos de agua

b. Area destinada para la conservacidn de especies nativas y
endémicas para la proteccion del suelo y cuerpos de agua,
y destinada a la produccion forestal confrolada y de
restriccion media

c. Area de mar y rios para fines de acuacultura y turismo, con
prdcticas intensivas de conservacion, preservacion vy
recuperacion de flora y fauna acudtica

d. Area de consolidacion de asentamientos humanos, suelo
urbano vy rural, con prdcticas de preservacion del equilibrio
ecologico y proteccion del ambiente

TITULO il
PLAN DE USO Y OCUPACION DEL SUELO -PUGS-

CAPITULO |
DISPOSICIONES PRELIMINARES

Articulo. -38.- Objeto. El GAD Municipal del cantén Jama, de acuerdo
con lo determinado con la LOOTUGS, clasifica todo el suelo cantonal, en
urbano y rural, definiendo espacios de usos y aprovechamiento de los
suelos, bajo criterios de calidad ambiental, seguridad, cohesion social,
accesibilidad del medio urbano y rural.

Articulo. -39.- Ambito. Las disposiciones del PUGS, se aplicardn en todo el
territorio urbano vy rural del Cantén, la ciudad, y de los centros poblados
reconocidos y regulados por el GAD Municipal.

Articulo. -40.- Contenido. El PUGS estd contenido en los Mapas Anexos del

canton y en las tablas y textos de la presente Ordenanza Municipal y
forman parte de ella.
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SECCION PRIMERA
ESTRUCTURA URBANA Y RURAL

Articulo. - 41.- Objetivos Estratégicos. - Los objetivos estratégicos del
PUGS, se alinean con los lineamientos de la politica publica de hdbitat,
establecidos en la Nueva Agenda Urbana del Ecuador, que se
estructuran mediante cuatro ejes temdaticos articulados:

a) Ciudades Equitativas: donde todos los habitantes pueden acceder
a los beneficios y oportunidades que la ciudad ofrece, para
garantizar acceso equitativo a suelo con equipamientos, bienes y
servicios, vivienda adecuada, digna y segura; al uso y disfrute de
los espacios publicos en condiciones de igualdad y respetando la
interculturalidad y con accesibilidad universal para personas con
discapacidad.

b) Ciudades Productivas: fortalecer los vinculos urbanos y rurales,
considerando su complementariedad y  particularidades,
estimulando redes productivas y comerciales a fravés de la
agricultura  familiar campesinas, e impulsando cadenas
productivas sostenibles, inclusivas y ambientalmente responsables,
gue ayuden a la creacion de empleo digno.

c) Ciudades Sustentables: promoviendo el uso racional del suelo y los
recursos para garantizar la sostenibilidad del ambiente, proteccion
y conservacion de los ecosistemas, sistemas hidricos, la
biodiversidad; conformando corredores ambientales de ciudad,
evitar y revertir procesos de asentamientos informales, fomentar
sistemas  de movilidad urbana sostenible, reconocer la
vulnerabilidad del territorio frente al cambio climdtico, y planificar
el territorio con un enfoque de mitigacion y prevencion de riesgos.

d) Gobernanza: fortalecer la nocidon del desarrollo urbano como
funcidon publica, fortaleciendo las capacidades fécnicas
institucionales para mejorar la administracion y gestion del GAD
Municipal, y promover la participaciéon de la sociedad en los
procesos de transparencia y control social.

CAPITULO I
PERIMETRO URBANO

Articulo. -42.- Definicién. - Es la delimitacion fisica del suelo urbano.
Determina su drea y se representa grdficamente con puntos y linea
continua que divide el suero urbano del rural.

Articulo. - 43.- Cdlculo. - Para su demarcacion, se considera las siguientes
variables de andlisis:

a) Poblacion actual y proyecciones de crecimiento
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b) Coberturas de servicios bdsicos de agua, alcantarillado y basura:
al interior del darea definida como perimetro urbano es obligaciéon
de GADM-SA la provisidon de servicios publicos.

c) Cobertura de red vial y fransporte urbano: mantener accesibilidad
y movilidad para integrar las centralidades urbanas.

d) Uso y ocupaciéon del suelo:

i. Densidad de poblaciéon
i. Porcentaje de lotes sin construccion.
iii. Mercado de suelo.

e) Ambiente vy riesgos: drea de proteccidén, bosques protectores
urbanos, municipales y privados, poliductos, SIN, franja de
proteccion de rios en quebradas, drea de amenazas de riesgos
mitigables y no mitigables, tienen restriccion a urbanizar.

Articulo. - 44.- Modificacién. - Cuando por motivos de actualizaciéon y/o
revision, se modifique el perimetro urbano vigente de la ciudad o de las
cabeceras parroquiales rurales que en su momento se pudiesen generar,
se deberd readlizar el informe técnico debidamente motivado, por el
organo municipal competente la Direccion de Gestion Territorial o quien
haga sus veces. Se deberd asignar simultdneamente el uso del suelo, que
corresponda al territorio que se incorporen como drea urbana solicitando
a su vez, segun procedimiento determinado en la normativa legal
vigente, permiso para la realizacion de cambio de uso de suelo rural a
urbano a través de la entidad competente.

ARTICULO 46 .- Perimetro Urbano. - Se considera como poligono
urbano, el definido a través de la “Ordenanza de delimitacion del
perimetro urbano del cantdn Jama” del 5 de diciembre del 2017, mismo
qgue consta de diez poligonos.

CAPITULO 1II
DEL REGIMEN DEL SUELO
SECCION PRIMERA
OBJETO Y DEFINICIONES
ARTICULO 47 .- Objeto. La presente normativa tiene como propdsito

regular las relaciones entre la ciudadania, el suelo y las actividades que
en él se pueden desarrollar, enfendiéndose como tales, los
fraccionamientos, procesos de edificacion, usos, formas de ocupacion,
procesos de habilitacion; y establecer los instrumentos de planificacion,
herramientas de gestion y régimen sancionador, que de conformidad
con la Constitucion, el COOTAD y la LOOTUGS, son competencia
exclusiva y privativa del GAD Municipal.

ARTICULO 48 .- Definiciones. - Para la correcta interpretacion y
aplicacion de esta normativa se observardn las siguientes definiciones:
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ACTUACION URBANISTICA. Procedimiento de gestién y forma de
ejecucion orientado por el planeamiento urbanistico que implica un
proceso concreto de transformacion del suelo o de su infraestructura, o
una modificacion de los usos especificos del mismo.

ASENTAMIENTOS HUMANOQOS. Son conglomerados de pobladores que se
asientan de modo concentrado o disperso sobre un territorio.

BARRIO. Son unidades bdsicas de asentamiento humano y organizacion
social en una ciudad, que devienen por ello en la base de la
participacion civdadana para la planificacion del desarrollo y el
ordenamiento territorial municipal o metropolitano, de conformidad con
lo dispuesto en la normativa que regula la organizacion territorial del
Ecuador y la participacion ciudadana.

CIUDAD. E un nUcleo de poblacidén organizada para la vida colectiva a
tfravés de instituciones locales de gobierno de cardcter municipal o
meftropolitano. Comprende tanto el espacio urbano como el entorno
rural que es propio de su territorio y que dispone de los bienes y servicios
necesarios para el desarrollo politico, econdmico, social y cultural de sus
ciudadanos.

DESARROLLO URBANO. Comprende el conjunto de politicas decisiones y
actuaciones, tanto de actores puUblicos como privados, encaminados a
generar mejores condiciones y oportunidades para el disfrute pleno vy
equitativo de los espacios, bienes y servicios de |las ciudades.

EDIFICABILIDAD. Se refiere al volumen edificable o capacidad de
aprovechamiento constructivo atribuida al suelo por el Gobierno
Autdnomo Descentralizado municipal o metropolitano.

EQUIPAMIENTO SOCIAL Y DE SERVICIOS. Espacio o edificacion,
principalmente de uso publico, donde se realizan actividades sociales
complementarias a las relacionadas con la vivienda y el trabagjo; incluye
al menos los servicios de salud, educacioén, bienestar social, recreacion y
deporte, fransporte, seguridad y administracion publica.

ESPACIO PUBLICO. Son espacios de la ciudad donde todas las personas
fienen derecho a estar y circular liboremente, disenados y construidos con
fines y usos sociales recreacionales o de descanso, en los que ocurren
actividades colectivas materiales o simbdlicas de intercambio y didlogo
entre los miembros de la comunidad.

FRACCIONAMIENTO, PARTICION O SUBDIVISION. Son los procesos

mediante los cuales un predio se subdivide en varios predios a través de
una autorizacion del Gobierno Autébnomo Descenftralizado municipal o
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metropolitano, que viabiliza el registro e individualizaciéon de predios,
solares o lotes resultantes, los cuales pueden tener distintos
condicionamientos y obligaciones en funcidn de lo previsto en el
respectivo plan de uso y gestion de suelo.

HABITAT. Para efectos de esta Ley, es el entorno en el que la poblacién
desarrolla la fotalidad de sus actividades y en el que se concretan todas
las politicas y estrategias territoriales y de desarrollo del Gobierno Central
y descentralizado orientadas a la consecucidn del Buen Vivir.

INFRAESTRUCTURA. Se refiere a las redes, espacios e instalaciones
principalmente publicas necesarias para el adecuado funcionamiento
de la ciudad vy el territorio, relacionadas con la movilidad de personas y
bienes, asi como con la provision de servicios bdsicos.

NORMA URBANISTICA. Se refiere a aquellas que regulan el uso, la
educabilidad, las formas de ocupacidon del suelo y los derechos y
obligaciones derivados del mismo y son de cumplimiento obligatorio para
la actuacion urbanistica.

PLANEAMIENTO URBANISTICO. Es el conjunto de instrumentos,
disposiciones técnicas y normativas que determinan la organizacion
espacial del uso y la ocupacion del suelo urbano vy rural, asi como los
derechos y obligaciones derivados de los mismos.

PERIMETRO URBANO. El perimetro urbano es la delimitacién fisica del suelo
urbano, determina su drea y se representa graficamente por una linea
que divide el suelo urbano del suelo rural.

SISTEMAS PUBLICOS DE SOPORTE. Son las infraestructuras para la dotacién
de servicios bdsicos y los equipamientos sociales y de servicio requeridos
para el buen funcionamiento de los asentamientos humanos. Estos son al
menos: las redes viales y de fransporte en todas sus modalidades, las
redes e instalaciones de comunicacion, energia, agua, alcantarillado y
manejo de desechos solidos, el espacio publico, dreas verdes, asi como
los equipamientos sociales y de servicios. Su capacidad de utilizacion
mdaxima es condicionante para la determinacién del aprovechamiento
del suelo.

SUELO. Para efectos de esta normativa, es el soporte fisico-material que,
siendo parte del territorio de la jurisdiccion del Cantén, da cabida a la
implantacion de los diferentes usos y actividades, y cuya autorizacion
para tal fin, se dard en concordancia con lo que dispone este Capitulo.

La implantacion de los diferentes usos y actividades, se dard en funcién

de los usos asignados en el PUGS, los estndares urbanismos y normas de
arquitectura, y otros instrumentos de planificacion complementarios.
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TRATAMIENTOS URBANISTICOS PARA SUELO URBANO:

a) Tratamiento de conservacioén. Se aplica a aqguellas zonas urbanas
que posean un alto valor histérico, cultural, urbanistico, paisajistico
o ambiental, con el fin de orientar acciones que permitan la
conservacion y valoracion de sus caracteristicas, de conformidad
con la legislacion ambiental o patrimonial, segun corresponda.

b) Tratamiento de consolidaciéon. Se aplica a aquellas dreas con
déficit de espacio publico, infraestructura y equipamiento publico
que requieren ser mejoradas, condicion de la cual depende el
potencial de consolidacion y re densificacion.

c) Tratamiento de desarrollo. Se aplican a zonas que no presenten
procesos previos de urbanizacion y que deban ser transformadas
para su incorporacion ala estructura urbana existente, alcanzando
todos los afributos de infraestructuras, servicios y equipamientos
pUblicos necesarios.

d) Tratamiento de mejoramiento integral. Se aplica a aquellas zonas
caracterizadas por la presencia de asentamientos humanos con
alta necesidad de intervencion para mejorar la infraestructura vial,
servicios puUblicos, equipamientos y espacio publico y mitigar
riesgos, en zonas producto del desarrollo informal con capacidad
de integracion urbana o procesos de re densificacion| | en
urbanizaciones formales que deban ser objeto de procesos de
reordenamiento  fisico-espacial, regularizacion  predial o
urbanizacion.

e) Tratamiento de renovaciéon. Se aplica en dreas en suelo urbano
que por su estado de deterioro fisico, ambiental y/o baja intensidad
de uso y la pérdida de unidad morfoldgica, necesitan ser
reemplazadas por una nueva estructura que se integre fisica y
socialmente al conjunto urbano. El aprovechamiento de estos
potenciales depende de la capacidad maxima de utilizacion de
los sistemas pUblicos de soporte.

f) Tratamiento de sostenimiento. Se aplica en dreas que se
caracterizan por un alto grado de homogeneidad morfoldgica,
coherencia entre el uso y la edificacion y una relacion de equilibrio
entre la capacidad mdxima de utilizacion de los sistemas publicos
de soporte y los espacios edificados que no requiere de la
intervencion en la infraestructura y equipamientos puUblicos, sino de
la definicion de una normativa urbanistica destinada a mantener
el equilibrio orientado.

TRATAMIENTOS PARA SUELO RURAL:
a) Tratamiento de conservacion. Se aplica a aquellas zonas rurales
que posean un alto valor histérico, cultural, paisajistico, ambiental
o agricola, con el fin de orientar acciones que permitan la
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conservacion y valoracion de sus caracteristicas, de conformidad
con la legislacion ambiental o patrimonial, segun corresponda.

b) Tratamiento de desarrollo. Se aplica al suelo rural de expansidon
urbana que no presente procesos previos de urbanizacion y que
deba ser transformado para su incorporacion a la estructura
urbana existente, para lo cual se le dotard de todos los sistemas
publicos de soporte necesarios.

c) Tratamiento de mitigacién. Se aplica a aqguellas zonas de suelo rurall
de aprovechamiento extractivo donde se deben establecer
medidas preventivas para minimizar los impactos generados por la
infervencion que se desarrollard, segun lo establecido en la
legislacion ambiental.

d) Tratamiento de promocién productiva. Se aplica a aquellas zonas
rurales de produccidon para potenciar o promover el desarrollo
agricola, acuicola, ganadero, forestal o de turismo, privilegiando
aquellas actividades que garanticen la soberania alimentaria,
segun lo establecido en la legislacion agraria.

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

URBANIZACION. Es el conjunto de obras de dotacion de infraestructuras,
eqguipamientos y espacio publico.

UTILIZACION. El uso y ocupaciéon del suelo, su habilitacion y edificacion,
deberdn producirse en la forma y con las limitaciones establecidas por los
instrumentos de planificaciéon establecidos en el PDOT.

VIVIENDA ADECUADA Y DIGNA. Aquella que cuenta simultdneamente
con los servicios de agua segura y saneamiento adecuado; electricidad
de la red publica; gestion integral de desechos; condiciones materiales
adecuadas; con espacio suficiente; ubicadas en zonas seguras; con
accesibilidad; seguridad en la tenencia; asequible; y, adecuada a la
realidad cultural.

SECCION SEGUNDA
CLASIFICACION DE SUELO

ARTICULO 49 .- Clasificacién general del suelo. El suelo del Cantdn
se clasifica en urbano y rural, cada uno con sus correspondientes
categorias. Esta clasificacion regird en toda jurisdiccion territorial del
Cantén, acorde a las disposiciones que contemplan los instrumentos de
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ordenacion o planificacion del territorio, expedidos por el Concejo
Municipal.

ARTICULO 50 .- Suelo Urbano. El suelo urbano constituye las dreas del
territorio destinadas a usos urbanos y delimitados por un perimetro, las
cuales cuentan con infraestructura vial y redes primarias de energiq,
sistemas de agua potable y alcantarillado, caracteristicas que posibilitan
su urbanizacion y edificacion. Podrdn pertenecer a esta categoria
aquellas zonas con procesos de urbanizacidn incompletos,
comprendidos en dreas consolidadas con edificacion y a consolidarse.

Tienen la condicidn de suelo urbano el que cumple con las siguientes
caracteristicas:

a) Tiene un claro predominio de usos residenciales y de actividades
relativas a los sectores secundarios y terciarios de la economia, asi
como a la administracion;

b) Cuenta con suministro de servicios bdsicos en condiciones suficientes
y adecuadas para el abastecimiento de sus habitantes;

c) Goza de equipamientos, red vial integrada, infraestructura y servicios
publicos; y

d) No se encuentra en zona de riesgo, faja de proteccién de rios, cauces
y quebradas o en terrenos con pendientes mayores a 30°.

e) Se encuentra determinado como tal en el PUGS

PARAGRAFO 1RO.
SUELO URBANO DE LA CABECERA CANTONAL JAMA

ARTICULO 51 .- Suelo Urbano. - El suelo urbano se fiene la siguiente
sub clasificacion: consolidado, no consolidado, y de proteccion,
conforme lo dispuesto en el arficulo 18 de la LOOTUGS.

ARTICULO 52 .- Suelo urbano de Proteccioén. - Se establece como
suelo de proteccidn urbana a las riberas y mdrgenes rios, esteros vy
quebradas, presentes en los perimetros urbano, asi como zona
susceptible de movimientos en masa (deslizamiento de taludes) y
susceptible de inundaciones (anegacion, desbordante o intempestiva).
Area destinada a proteccién ambiental, de uso verde y forestal segun la
ley de proteccion ecoldgica ambiental vigente.

PARAGRAFO 2DO.

SUELO RURAL
ARTICULO 53 . - Suelo rural. El suelo rural, es el drea constituida por
terrenos no aptos para usos urbanos por razones de oportunidad o por su
destinacion a usos agricolas, ganaderos, forestales, de explotacion de
recursos naturales, producciéon y actividades andlogas. El suelo rural tiene
la siguiente sub clasificacion: producciéon, aprovechamiento extractivo,
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expansion urbana y proteccion; conforme lo dispone el articulo 19 de la
LOOTUGS.

ARTICULO 54 .- Suelo rural de produccién. - Es el que se halla
destinado a actividades productivas de naturaleza agricola, forestal,
pecuaria, piscicola, o que combinen tales actividades, que no se
encuentren en dreas protegidas y zonas de riesgo.

ARTICULO 55 .- Suelo rural de expansion urbana. Es la zona donde se
planifica la unificacion de los poligonos urbanos dispersos, constituido por
la porcidn del territorio destinada a la expansion urbana futura, que se
habilitard para el uso urbano durante la vigencia del PUGS, segun lo
determinen los programas de ejecucion de la infraestructura bdsica en
los anos posteriores, los estudios de zonificacidn y la necesidad
poblacional y administrativa.

ARTICULO 56 .- Suelo rural de aprovechamiento extractivo. Es el
destinado a la realizacion de actividades de explotacion de material
pétreo segun lo determinen las propiedades naturales del terreno siempre
y cuando dicha actividad no sea de impacto ambiental alta, ni que
inferrumpa el normal desenvolvimiento del resto de suelo rural

ARTICULO 57 .- Suelo rural de proteccion. Es el que tfiene expresa
prohibicion de ser urbanizado y se halla sujeto a limitaciones de uso,
debido a que de conformidad con los instrumentos de planificacion y
ocupacion de suelo del Cantén, estd dirigido a la preservacion de la
naturaleza, rios, esteros y quebradas de la flora y la fauna, del patrimonio
historico o cultural o del medio ambiente en general, la prevencion de
riesgos naturales y antropicos, por tener pendientes mayores a freinta
grados 30° o se los haya declarado como zona de riesgo.

SECCION CUARTA
DERECHOS Y DEBERES DE LOS PROPIETARIOS

ARTICULO 58 .- Derechos de los propietarios del suelo urbano. - La
clasificacion del suelo como urbano otorga a los propietarios los
siguientes derechos constitucionales:

a) Al uso, disfrute, explotacion y aprovechamiento urbanistico,
incluyéndose denfro de estas facultades, las de fraccionar y
edificar, de conformidad a la legislacion vigente que le sea
aplicable y que el planeamiento le asigne, establecidas por el
PDOT, como instrumento de ordenamiento y planificacion del
Canton;

b) A edificar, que consiste en la facultad de materializar el
aprovechamiento urbanistico correspondiente; y
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c) A la edificacién, que consiste en la facultad de incorporar al
patrimonio edificado la obra, una vez concluida de acuerdo a la
autorizaciéon otorgada.

ARTICULO 59 .- Deberes de los propietarios de suelo urbano. Los
propietarios de suelo clasificado como urbano tienen como deberes:

a) En caso de ser propietarios en una unidad de actuaciéon urbanistica,
debera
a. Ceder de manera gratuita el suelo destinado a espacio
puUblico, infraestructura y equipamientos,
b. Financiary ejecutar obras de urbanizacion
c. Financiar los gastos derivados de los derrocamientos,
reubicaciones, compensaciones, costos de planificacion y
gestion de la operacion inmobiliaria

b) Pagar la contribuciéon especial de mejoras, obtenidas por la inversion
municipal;

c) Edificar en los predios, en los plazos fijados en las autorizaciones
municipales correspondientes, acogiéndose estrictamente a lo
establecido en los instrumentos de ordenamiento territorial,
especialmente en lo referente a uso de suelo, lote minimo, COS vy
forma de ocupacion;

d) Respetarlas fajas de seguridad de rios, esteros y quebradas, asi como
la no ocupacién de cauces naturales (rios, esteros y quebradas),
laderas y terrenos de fuertes pendientes (mayores a 30 grados),
rellenos, alcantarillas o alcantarillados, es decir no ubicarse sobre o
bajo los taludes de laderas fuertes o de cauces de rios, esteros o
quebradas;

e) Realizar o completar a su costo las obras de urbanizacion necesarias
en orden a obtener predios individuales, provistos de todos los servicios
de infraestructura bdsica necesaria que se hallen disponibles;

f) Desarrollar procesos de urbanizacion con las debidas autorizaciones,
dentro de los plazos establecidos y previa cesion gratuita de las areas
que el COOTAD establece como obligatorias para destinarlas a vias,
dreas verdes y equipamientos comunales y zona de proteccion de
cauces naturales (rios, esteros, quebradas);

g) De manera obligatoria para cualquier urbanizador, ya sea de
proyectos de conjuntos habitacionales, urbanizaciones, residencias, o
cualquier tipo de empresa o industria; deberdn respetar los ejemplares
de cualquier especie arbdérea con mds de diez anos de antigiedad
y/o veinte centimetros de didmetro de tronco al nivel del suelo que se
ubiguen en suelo urbano; con el fin de preservar su especie, de
conservar el ecosistema en el que la urbe se estd generando (La
presencia de los darboles, cuyo volumen, color y forma realzan la
arquitectura, dan ritmo a las perspectivas urbanas y estructuran el
campo), asi también, serd obligatorio el notificar al Ministerio del
Ambiente si se encontfrase en su predio el hdbitat de una especie
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animal silvestre que pudiera correr peligro al momento de la
construccion y asegurar su proteccion;

h) Edificar en los predios resultantes de productos de urbanizacion en el
plazo establecido al otorgamiento del respectivo permiso;

i) Mantener, de manera obligatoria, el o los predios de su propiedad
debidamente delimitados, mediante cerramientos y en condiciones
de mantenimiento general, higiene y ornato, para evitar su deterioro
fisico y ambiental;

i) A los propietarios de los inmuebles no edificados en proyectos
aprobados en el GAD Municipal, se gravard un recargo anual del dos
por mil (2 x 1.000), sobre el valor catastral, conforme a lo establecido
en el articulo 507 del COOTAD v,

k) Se deberd dar mantenimiento integral de fachadas en las
edificaciones por lo menos cada dos (2) anos, y cuando el GAD
Municipal se lo solicite.

ARTICULO 60 .- Derechos de los propietarios del suelo rural. - La
clasificacion del suelo como rural, otorga a los propietarios los siguientes
derechos:

a) Tiene derecho a la utilizacion y explotacion productiva, agricolag,
ganadera, forestal, minera o andloga a la que estén efectivamente
destinados, siempre que los mismos sean compatibles con el PUGS vy el
ordenamiento juridico municipal vigente, conforme a su naturaleza y
mediante el empleo de medios técnicos y el emplazamiento de
instalaciones y edificaciones adecuadas, que no supongan ni tengan
como consecuencia la transformacion de dicho destino, ni de la
naturaleza de la explotacion.

b) En los terrenos adscritos a la categoria de suelo rural de proteccion,
esta facultad fiene como limites, su compatibilidad con el regimen de
proteccidén a que estén sujetos.

ARTICULO 61 .- Deberes de los propietarios de suelo rural. La
clasificacion del suelo como rural, implicard el cumplimiento de los
siguientes deberes:

a) No fraccionarlo en medidas no establecidas, conftraponiéndose a o
estipulado COOTAD, esta Ordenanza Municipal y los instrumentos de
planificaciéon y ordenamiento complementarios;

b) Destinar el predio a usos compatibles con lo establecido en el
planeamiento y la legislacion municipal vigente, esto es, con fines
agropecuarios, forestales, turisticos, recreacionales, y en general a los
vinculados al aprovechamiento sustentable de los recursos naturales
y de proteccion ecologica;

c) En los centros poblados del drea rural, de manera obligatoria para
cualquier urbanizador, ya sea de proyectos de conjuntos
habitacionales, urbanizaciones, residencias, o cualquier tipo de
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empresa o industria; deberdn respetar los ejemplares de cualquier
especie arbérea con mdas de diez anos de anfigiedad o veinte
centimetros de didmetro de tronco al nivel del suelo que se ubigquen
en suelo rural; con el fin de preservar su especie, de conservar el
ecosistema (La presencia de los drboles, cuyo volumen, color y forma
realzan la arquitectura, dan ritmo a las perspectivas urbanas vy
estructuran el campo), asi también, serd obligatorio el noftificar al
Ministerio del Ambiente si se encontrase en su predio el hdbitat de una
especie animal silvestre que pudiera correr peligro al momento de la
construccion y asegurar su proteccion.

d) Vincular los procesos de habilitacion de suelo y edificacion con las
caracteristicas naturales, culturales y paisqjisticas del ambiente, de tal
manera que se asegure el cumplimiento de los objetivos de los
instrumentos de planificacion y ordenamiento del Cantén vy la
normativa sectorial respectiva;

e) Sujetarse a las normas de prevencion, proteccidén, mitigacion vy
remediacion ambiental; y a las de proteccion del patrimonio
arquitectonico, arqueoldgico, edilicio y paisaijistico;

f) No edificar en zonas de riesgo natural o antrépico; y

g) Respetar las fajas de seguridad de rios, esteros y quebradas, asi como
la no ocupacidn de cauces naturales (rios, esteros y quebradas),
laderas y terrenos de altas pendientes (mayores a 30 grados), rellenos,
alcantarillas, es decir no ubicarse sobre o bajo los taludes de laderas
fuertes o de cauces de rios, esteros y quebradas.

ARTICULO 62 .- Funcién publica del urbanismo. El urbanismo
constituye en su conjunto una funcidon publica de interés social para el
cumplimiento de los siguientes fines:

a) Realizar la tutela integral e integrada para efectivizar los derechos a
un ambiente sano, a la ciudad, a servicios puUblicos oportunos y de
calidad y a un hdbitat seguro y saludable para lograr el desarrollo
urbano sustentable.

b) Desarrollar una planificacion articulada de los territorios.

c) Posibilitar a los habitantes el acceso a las vias y espacios publicos, a
las infraestructuras de transporte y servicios urbanos y a su mejor
aprovechamiento y uso comudn.

d) Promover el desarrollo urbano sostenible a través de la planificacion
de los procesos de cambio en el uso del suelo, para garantizar el
interés general y la funcidn social y ambiental de la propiedad
individual y publica.

e) Desarrollar y promover mecanismos para el uso sostenible de los
recursos naturales y la conservacion, proteccidon y recuperacion del
patrimonio natural y cultural del Canton.

f) Propender al mejoramiento de la calidad de vida de la poblacién, la
distribucion equitativa de las oportunidades y los beneficios del
desarrollo y la preservacion del patrimonio cultural y natural.
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g) Mejorar la seguridad del territorio y los asentamientos, ante los riesgos
naturales o de origen humano.

ARTICULO 43 .- Funcion social y ambiental de la propiedad. La
funcion social y ambiental de la propiedad implica que el uso y usufructo
de ésta debe propender al desarrollo de las relaciones culturales,
laborales y econdmicas de la comunidad y a la regeneracion de las
condiciones ambientales para vivir en un ambiente sano con enfoque
intergeneracional; por tanto, el uso de la propiedad privada se encuentra
limitado por los derechos individuales, colectivos y de la naturaleza,
contemplados en la Constitucion y COOTAD, y expresados en la presente
normativa.

ARTICULO 64 .- Intangibilidad de la propiedad y cardcter no
indemnizable.

a) Las Ordenanzas Municipales, instrumentos de planificacion,
instrumentos técnicos e instrumentos administrativos, no afectan ni
modifican la ftitularidad del derecho de dominio; especifican el
alcance de las facultades del propietario y la forma en que ha de
ejercerse; vy,

b) Las decisiones que en materia ordenamiento territorial adopte el
GAD Municipal a través de dichos instrumentos, que regulen los
Usos y ocupacion del suelo, no confieren alos titulares de los bienes
derechos de indemnizacion, sin perjuicio de lo establecido en la
Constitucion y la ley. La mera expectativa, no constituye derecho.

Serdn indemnizables la obra publica que cumpla con las condiciones
establecidas en el articulo 39 de la LOOTUGS.

ARTICULO 65 .- Participacion en las plusvalias y reparto equitativo. -
La recuperacion de las plusvalias generadas por el planeamiento
territorial, y la definicibn de nuevos instrumentos de gestion, se
establecerdn mediante Ordenanza Municipal.

CAPITULO IV

LINEAMIENTOS DE POLITICAS PUBLICAS DE USO DE SUELO
SECCION PRIMERA
LINEAMIENTOS DE POLiTICAS DE USO DE SUELO URBANO

ARTICULO 66 .- Lineamientos de Politicas Urbanas. - A efectos de la
presente normativa, los lineamientos generales relacionados con el uso
de suelo urbano, se determinan conforme a los siguientes enunciados
generales:
a) Vincular los planes de movilidad con la planificaciéon y el desarrollo
del uso de suelo, para reducir los kildbmetros recorridos por vehiculo,
e incentivar el uso de la movilidad no motorizadas;
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b)

c)

d)

e)

f)

g)
h)

k)

Dimensionar aceras con proporciones adecuadas para caminar,
respetando el volumen de peatones existente, que favorezcan el
distanciamiento social;

Garantizar el acceso universal en las avenidas y calles; asi como,
en los accesos hacia edificios y estacionamientos;

Garantizar la movilidad segura de los peatones, con la instalacion
de iluminacion, senalética y siembra de arboles de copa amplia en
los espacios puUblicos, para proveer sombra y proteccion del sol;
Crear infraestructura segura para la bicicleta, mediante el diseno
de una red de ciclo vias (carriles bici), para viagjes de corta
distancia, asi como para uso recreativo; y promover el uso de |a
bicicleta como un modo eficiente, sostenible y saludable para
moverse por la ciudad;

Reconectar el rio con la ciudad, disenando y gestionando de
manera sostenible el cauce vy las orillas del rio para la recreacion y
de movilidad activa de la ciudad, proveer aguas limpias y control
de inundaciones;

Incorporar zonas de amortiguamiento, transicion y control, entre lo
urbano, lo rural y los suelos de uso de proteccion y/o conservacion;
Reducir las amenazas de inundacion y deslaves, con una
adecuada estrategia de mitigacion y adaptacion del riesgo,
aplicando las franjas de proteccion hidrica, del ecosistema de
ribera (borde) y de servidumbre de uso publico, para la
recuperacion y preservacion de dreas con alto valor paisagijistico,
ecoldgico y escénico;

Se desarrollardn proyectos de relocalizacidon de asentamientos
humanos ubicados en zonas de riesgo no mitigable (inundaciones,
deslizamientos), procurando que estos reasentamientos e
desarrollen en lugares cercanos a los de origen de las familias;
Evitar la expansion innecesaria del territorio de la ciudad y las dreas
urbanas de los poligonos urbanos, a tfravés de la densificacion del
suelo urbano consolidado, el impulso y fortalecimiento de
centralidades menores, promoviendo nuevos desarrollos en suelo
urbano no consolidado dentro del limite urbano; vy,

Conftribuir a la seguridad alimentaria, a fravés de la agricultura
urbana (huertos urbanos para el cultivo de legumbres, hortalizas,
frutas). Se incentivard y apoyard el mantenimiento de las parcelas
agricolas dentro del perimetro urbano, incorporando técnicas de
permacultura, eliminando el uso de fertilizantes quimicos e
insecticidas, ambos nocivos para la salud de la poblacidon y de los
ecosistemas. Ademds de los beneficios alimentarios, las parcelas
agricolas se suman a la infraestructura verde, de la ciudad.

SECCION SEGUNDA
LINEAMIENTOS DE POLiTICAS DE UsO DE SUELO RURAL

ARTICULO 47 . - Lineamientos de Politicas Rurales. - A efectos de la
presente normativa, los lineamientos generales relacionados con el uso
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de suelo rural, se determinan conforme a los siguientes enunciados
generales:

a) Recuperar suelos agricolas, evitar la deforestacion y reducir el
impacto antropico;

b) Impulsar programas de produccidon agroecoldégica para la
conservacion del suelo agricola;

c) Promover programas educativos de agrotfurismo, con la finalidad
de vincular a los productores locales con la ciudadania y el sector
turistico;

d) Regularizar la tenencia de la tierra;

e) Evitar el excesivo fraccionamiento del suelo rural, para garantizar la
productividad, la rentabilidad y la seguridad alimentaria; vy,

f) Impulsar la construccion de vivienda rural, con el uso de técnicas
constfructivas alternativas como el bambu y cana guaduag,
aplicando la normativa técnica emitida por el MIDUVI.

CAPITULO V
USOS DE SUELO Y EDIFICABILIDAD

ARTICULO 68 .- Definicion. - Se entenderd por uso de suelo, al destino
asignado a los predios en relacidén con las actividades a ser desarrolladas
en ellos, de acuerdo a lo dispuesto en el PGUS, en los poligonos
determinados en el territorio del Cantén.

ARTICULO 69 .- Destino de los usos. - La asignacion de usos en suelo
urbano, de expansion urbana en suelo rural, se establece de acuerdo al
destino de cada poligono definido, por el modelo de estructura
establecido. Se identifican y clasifican bajo las  siguientes
denominaciones:

a) Residencial (R)

b) Mdultiple (M)

c) Comercial y de servicios o mixtos (CB, CS, CZ)

d) Equipamiento (E)

e) Proteccidn Ecoldgica (PE)

f) Patrimonio Cultural (H)

g) Industrial (I)

h) Recursos Naturales (RN)

i) Uso de suelo exclusivo para desarrollo de vivienda de interés social,
reubicacion emergente de asentamientos ubicados en dreas de
riesgo no mitigable y primera viviendaq, infraestructura educativa y
equipamiento comunitario.

En estos usos de suelo, pueden aparecer zonas de riesgo con pendientes
superiores a 30 grados; vy, suelos inestables, susceptibles a movimientos de
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masa (deslizamientos, derrumbes). En estas zonas se prohibe todo tipo de
edificacion, debiendo conservar la vegetacion existente.

SECCION PRIMERA
Uso RESIDENCIAL

ARTICULO 70 . - Uso Residencial. - Es el que fiene como destino y
actividad principal la vivienda permanente como uso principal, o
combinado con otros usos de suelo compatibles de comercio, servicios y
equipamientos, en drea vy lotes independientes y edificaciones
individuales o colectivas.

ARTICULO 71 . - Clasificacion del Uso Residencial. - Se determina dos
fipos de usos residenciales:

a) Residencial Urbano 1 (R1): Zonas de uso Residencial de baja
densidad en las que se permite la presencia limitada de comercios
de nivel barrial y equipamientos barriales y sectoriales.

b) Residencial Urbano 2 (R2): Zonas de uso Residencial de media
densidad en las que se permite comercios y servicios de nivel barrial
y sectorial y equipamientos barriales, sectoriales y distritales.

c) Residencial Urbano 2 (R2): Zonas de uso Residencial de alta
densidad en las que se permite comercios, servicios vy
equipamientos barriales, sectoriales y distritales.

d) Residencial Rural 1 (R3): Asentamientos humanos agrupados en los
ejes viales inter cantonales, localizados en drea rural, fuera de los
perimetros urbanos; con loteo regular entre 200 m2 a 2500 m2, y
estructura vial definida.

En general cuentan con acftividades econdmicas de cardcter
barrial (tiendas, bazares, panaderias, farmacias, papelerias, etc.),
actividades agricolas (fincas) pecuarias (animales menores),
forestales e industrias de bajo impacto (manufacturas: centros de
acopio de leche, queserias, elaboracion de dulces, etc.)

Los equipamientos podrdan ocupar el 100% del COS Total del lote, y
las actividades de comercio y servicios, podrdn ocupara hasta un
maximo del 50% de COS en PB del lote.

e) Residencial Rural 2 (RR2): Asentamientos humanos agrupados de

manera espontdnea (recintos), localizados en drea rural, alejados
de los perimetros urbanos; con alto grado de fraccionamiento,
loteo irregular entre 500 m2 a 3500 m2, y estructura vial
parcialmente definida.
En algunos casos cuentan con actividades econdmicas vy
equipamientos de nivel barrial (escuela, parque, iglesia, tiendas,
bazares, panaderias, farmacias, papelerias, etc.), actividades
agricolas (fincas) pecuarias (animales menores), forestales e
industrias de bajo impacto (manufacturas: centros de acopio de
leche, queserias, elaboracién de dulces, etc.)
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Los equipamientos podrdn ocupar el 100% del COS Total del lote, y
las actividades de comercio y servicios, podrdn ocupara hasta un
maximo del 50% de COS en PB del lote.

TABLA 1

CLASIFICACION DEL USO RESIDENCIAL

uso

SIMBOLO
GIA

TIPOLOG
1A

CODI
GO

ACTIVIDADES/ESTABLECI
MIENTOS

Residen
cial

Residen
cial
Urbano 1

R1

Zonas de uso residencial
en las que se permite la
presencia limitada de
comercios y servicios de
nivel barrial y
equipamientos
sectoriales

Residen
cial
Urbano 2

R2

Zonas de uso residencial
en las que se permite la
presencia limitada de
comercios y servicios de
nivel barrial y
equipamientos
sectoriales de ciudad,
industrias de bajo
impacto

Residen
cial
Urbano 3

R2

Zonas de uso Residencial
de alta densidad en las
que se permite
comercios, servicios vy
equipamientos barriales,
sectoriales y distritales.

Residen
cial
Rural 1

RR1

Asentamientos humanos
agrupados, localizados
en los ejes viales inter
cantonales e inter
parroquiales, localizados
en el drea rural fuera de
los perimetros urbano;
con loteo regular entre
200 m2 a 2500 m2, y
estructura vial definida.

Residen
cial
Rural 2

RR2

Asentamientos humanos
agrupados, localizados
en los ejes viales inter
cantonales e inter
parroquiales, localizados
en el drea rural fuera de
los perimetros urbano;
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con loteo regular entre
500 m2 a 3500 m2, y
estructura vial
parcialmente definida.

Corresponden a dreas
con lotes de superficies
con baja densidad
poblacional, donde
existen viviendas
dispersas y actividades
agricolas, y pecuarias de

Cconsumo y
comercializacion local.
Son viviendas

compartidas con uUsos
agricolas, ganaderos o
pesca. Su principal
aptitud son los viveros
(excepto forestales),
cultivo de plantas
forrajeras, flores, frutas,
plantas para
elaboracion de bebidas,
Agricola Agricola hortalizas, tubérculos,
Residen | RR Residen | ARI1 cereales, legumbres.
cial cial 1 Produccion de cultivos;
crianza de ganado
menor y mayor,
produccion avicolaq,
porcina y piscicola.
Incluye procesos de
tfransformacion de
materia prima; uso de
productos forestales no
maderables.
Implantacion de
invernaderos, galpones,
instalaciones para el
procesamiento de
materia prima: dreas
abiertas o cerradas que
se destinan a la
produccion tecnificada
de cultivos y crianza de
animales menores.
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Generacion de
actividades recreativas,
eco turisticas.

Comprende la
edificacion de una
vivienda unifamiliar por
lote de fterreno con
actividades agricolas y/o
actividades comerciales
como: Tiendas de
abarrotes, despensas,
frigorificos, panaderias y
pastelerias, heladerias,
farmacias, venta de
frutas-verduras-hortalizas,
centros de copiado,

bazar, florerias,
papelerias, alojamiento
domeéstico (pension),

boutique, libreria, venta
de periddicos y revistas,
salon de belleza,
peluqueria, estudios
fotogrdaficos, lavanderias

Recintos | RE y ftintorerias, bancos de

barrio, fienda de
productos naturistas,
oficinas, servicios o
centros de internet,

restaurante barrial, local
de comida rdpida o
alimentos preparados,
venta de artesanias vy
antigledades, joyerias y
relojerias, Opticas,
perfumerias, cosméticos,
calzados, servicios de
telefonia movil, articulos
de cuero, almacenes de
artesanias, licorerias ©
venta de licor (nho
consumo), venta de
repuestos de vehiculos.
Confecciones, talleres
fotogrdficos,
marqueterias, alfarerias,
talleres de bicicletas (no
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motocicletas),
reparacion de calzado,
sastrerias, talleres de
costura, bordado y
tejido, confeccion de
ropa (con excepcion de
la actividad de
prelavado),
sombrererias,
talabarterias, talleres de
produccion de articulos
de paqja, soga y similares,
talleres de relojeros, taller
de joyas.

Estas actividades
comerciales solo se
permiten hasta una
superficie construida de
setenta y cinco metros
cuadrados (75m2) en
todos los recintos.

ARTICULO 72

SECCION SEGUNDA
Uso MULTIPLE

.- Uso Mdiltiple. - Uso asignado a los lotes con frente a

ciertos ejes viales principales y drea ubicadas en cenfralidades, en los que
se puede implantar y desarrollar actividades residenciales, comerciales,
de servicios y equipamientos, asi como, industrias de bajo impacto.

En el uso mdltiple no existen restricciones de proporcionalidad de
implantacion de usos.

uso SIMBOLOG | TIPOLOGI | CODIG | ACTIVIDADES/ESTABLECIMIE
1A A (@) NTOS
Usos diversos residenciales,
Multipl M Mlfiple | M1 equ.ip.omien’ros, ,comercio.s y
e servicios de cardcter barrial,
ciudad.

ARTICULO 73
Admbitos

SECCION TERCERA
AREA PATRIMONIAL

.- Area de interés Patrimonial. - Corresponde aquellos
territoriales que confengan o consfifuyan en si, bienes

patrimoniales, que son elementos de valor natural, espacial o cultural que

forman parte del
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asentamientos humanos y que han adquirido tal significado social, que
los hace representativos de su tiempo y de la creatividad humana.

El uso de suelo de Patrimonio Arqueoldgico, estd constituido por los sifios
y bienes arqueoldgicos, su entorno ambiental y de paisaje, sujetos a
investigacion y proteccion. Toda edificacion, habilitacion del suelo y
actividades a desarrollarse en Areas Patrimoniales, se someterd a las
disposiciones de la Ley Orgdnica de Cultura y demds normas conexas

vigentes.
TABLA 2 AREA PATRIMONIAL
uso SIMBOLO | TIPOLOGIA | CODIG | ACTIVIDADES/ESTABLECIM
GIA ®) IENTOS
Investigacion, inspeccion,
Area Patrimonio Ripeccion ey
: p excavaciones de sifios o
Patrimon | H Arqueolog | HA . i
. . territorios que senalen la
ial ico . .
posible  presencia de
bienes arqueoldgicos.

SECCION CUARTA
UsoO INDUSTRIAL

ARTICULO 74 .- Uso Industrial. - Es el que se destina a las actividades
de produccion de bienes del sector secundario de la economia,
incluyendo las de transformacion de materias primas, procesamiento de
productos materiales, desarrollo tecnoldgico, informdatico u otros similares.
Tales actividades son necesarias para la ciudad, pero en determinados
Ccasos pueden generar impactos ambientales negativos por lo cual se
requieren medidas para la reduccion y control de los mismos; en aquellos
casos en los que involucran riesgos para la poblacion, deben emplazarse
en dreas especificas y delimitadas, de las que se excluyen otros usos
incompatibles, en especial los residenciales. El suelo industrial se clasifica
en los siguientes grupos principales: de bajo impacto, de mediano
impacto, de alto impacto, y de alto riesgo.

Todas las actividades industriales deberdn acogerse al proceso de
regularizacion ambiental, a través de la categorizacion establecida por
la Autoridad Ambiental competente.

a) Industrial de bajo impacto 11: Actividades artesanales, manufactureras
e industriales compatibles con el uso residencial, que no originan
movimientos de carga significativos, no precisan grandes espacios de
operacion y almacenamiento ni generan impactos por descarga de
liquidos no domeésticos, emisiones de combustion, ruido, ni grandes
volumenes de desechos sdlidos. Se incluyen plantas procesadoras de
alimentos, panificadoras, manufacturas de tejidos y confecciones, de
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b)

d)

articulos de cuero, cerdmica y otros similares. Se ubican a nivel de
barrio.

Industrial de mediano impacto 12A, 12B: Establecimientos industriales
que generan impactos ambientales moderados y tienen riesgos
inherentes que pueden ser confrolados mediante técnicas
especificas, por lo cual precisan de instalaciones adecuadas segun lo
establecen las Estdndares Urbanisticos y Normas de Arquitectura y
estan prohibidos en zonas residenciales y condicionados en otras
zonas. Se incluyen talleres de muebles y carpinterias, talleres de
metalmecdnica, de reparacion y ensamblaje de vehiculos, etc. Se
ubican a nivel de ciudad.

Industrial de alto impacto I13: Comprende instalaciones industriales que
aun bajo normas de control, producen impactos nocivos por
descargas liquidas, emisiones de combustion y procesos, ruido,
vibraciones, residuos soélidos peligrosos y tienen riesgos inherentes a sus
labores; instalaciones que requieren de soluciones técnicas complejas
para la prevencion, mitigacion y conftrol. Estas industrias podrdan
emplazarse en dreas especificas, que excluyan otros usos de suelo y
dando cumplimiento a los requerimientos ambientales establecidos
mediante planes de contingencia, en las Estadndares Urbanisticos y
Normas de Arquitectura, y en la normativa de prevencion de
incendios. Se incluyen industrias quimicas y farmacéuticas, plantas
exiractoras de aceite, piladoras, fdabricas de procesamiento de
cdrnicos y lacteos, talleres de cromado y niquelado y otras industrias
similares, plantas de produccion de pinturas, etc. Se ubican fuera del
perimetro urbano.

Industrial de Alto Riesgo 14.- Adicionalmente, existe un grupo de
establecimientos  industriales  considerados  peligrosos,  cuya
localizacion en perimetros urbanos o de expansiones urbanas es
totalmente prohibida por los riesgos que enfrana su propia naturaleza.
Se incluyen en este grupo los depdsitos de almacenamiento y
refinerias de petrdleo, plantas siderdrgicas, procesadoras de desechos
sdlidos y ligquidos, industrias que procesen o fabriguen productos
combustibles, inflamables o explosivos, envasadoras de gas licuado
de petroleo, municiones y similares. Se ubican fuera del perimetro
urbano.

TABLA 3 CLASIFICACION DE LAS ACTIVIDADES INDUSTRIALES

uso SIMBOLOG | TIPOLOGI | CODIG | ACTIVIDADES/ESTABLECIMIE

1A A O) NTOS
Talleres artesanales,
manufacturas y
Industri I Bajo n establecimientos
al Impacto especializados de servicios,

compatibles con los usos
residenciales.
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Talleres artesanales;
pequena industria de
procesos secos; talleres
fotograficos; confecciones
y manufacturas. No podrdn
calificarse en este grupo a
ninguna industria que
genere en el ambiente
externo un nivel de presion
sonora equivalente, mayor
a 50 dB de 6HOO a 20HOO,
o mayor a 40 dB de 20HOO
a 6HOO0.
Manufacturas: Comprende
la elaboracion de
productos que no requieren
de maquinaria o)
instalaciones especiales vy
las actividades dedicadas
al trabajo artesanal
domiciliario, normalmente
familiar, cuyos movimientos
de carga no rebasen el uso
de vehiculos fipo
camioneta. Se prohibe el
uso y almacenamiento de

materiales inflamables,
reactivos, COITOSIVOS,
toxicos, patdégenos,

radioactivos y explosivos vy
manufacturas menores que
generen impactos nocivos
al medio ambiente o riesgos
a la salud de la poblacion.
Establecimientos
especializados de servicios:
Son los Que no generan
impactos por descargas
liguidas no domésticas,
emisiones de combustion,
emisiones de procesos,
emisiones de ruido, residuos
sdlidos, ademds de riesgos
inherentes a sus labores.
Industrias de mediano
impacto, emplazamiento
restringido a la existencia de

Mediano | I12A,

. Impacto | 12B
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medidas de conftrol.
Comprende los
establecimientos

industriales que generan
impactos ambientales
moderados, de acuerdo a
la naturaleza, intensidad,

extension, reversibilidad,
medidas correctivas y
riesgos ambientales

causados. Se clasifican en
dos grupos el primero se
refiere a aquellas industrias
cuyo impacto puede ser
controlado a ftfravés de
soluciones técnicas bdsicas;
el segundo grupo se refiere
a aquellas industrias que
requieren medidas
preventivas, correctivas vy
de conftrol especificas.

Procesamiento industrial de

alimentos: productos
cArnicos, naturales y
refrigerados. Centrales
frigorificos. Produccion vy
comercializacion de
productos lActeos.

Procesamiento de frutas y
legumbres. Fabricacion vy
refinacion de azucar,
chocolate y confiteria, café
molido, alimentos para
animales. Fabricacidon de
medias, colchones.
Produccion y
comercializacion de
muebles, puertas, cajas,
|dpices, palillos y juguetes
de madera vy similares,
aserraderos.

Productos farmacéuticos,
medicamentos, cosméticos
y perfumes, veterinarios.
Muebles y accesorios
metdlicos.

51



Miércoles 18 de enero de 2023 Edicion Especial N° 730 - Registro Oficial

Aire Acondicionado.
Productos de  caucho,
globos, guantes, suelas,
calzado y juguetes.
Articulos de cuero (ropa,
zapatos, cinfurones
incluyendo tenerias,
proceso seco)

Productos de pldastico
(vaijillas, discos, botones).
Telas y otros productos
textiles sin finturado.
Cerdmica, objetos de
barro, losa, y porcelana
(vajillas, piezas de bano vy
cocina), baldosas y ofros
revestimientos. Losetas de
recubrimiento, grafito o
productos de grafito,
tabiques porcelanizados.
Fabricacion de vidrio vy
productos de vidrio vy
material refractario.
Imprentas industriales
(impresion, litografia y
publicacion de  diarios,
revistas, mapas, guias),
editoriales e industrias
conexas. Fabricacion de
papel, cartobn vy articulos
(sobres, hojas, bolsas, cajas,
envases, etc.).

Fabricacion de  discos,
cintas magnéticas, CD.
Produccién de instrumentos
y suministros de cirugia
general y dental, aparatos
ortopédicos y protesis.
Laboratorios de
investigacion,
experimentacion o de
pruebas.

No podrd calificarse en este
grupo: a ninguna industria
que genere en el ambiente
externo un nivel de presion
sonora equivalente, mayor
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a 60 dB de 6HOO a 20H00, o
mayor a 50 dB de 20HO00 a
6HOO0.

Comprende las
instalaciones que aun bajo
normas de control de alto
nivel producen efectos
nocivos  por descargas
liguidas no domésticas,
emisiones de combustion,
emisiones de  procesos,

emisiones de ruido,
vibracion, residuos solidos,
ademas de riesgos

inherentes a sus labores;
instalaciones que requieren
soluciones técnicas de alto
nivel para la prevencion,
mitigacion y control de todo
tipo de contaminacion y

resgos.
Fabricacion o
procesamiento de
productos estructurales
i Alto 13 (vcrillqs, vigas, rieles). iy
Impacto Industria metalmecdnica
(herramientas, herragjes vy
accesorios, clavos, navajas,
utensilios de cocinag,
mAaquinas y equipos para la
industria), fabricacion de
productos  primarios de
hierro y acero, productos
metdlicos (desde la
fundicion, aleacion o
reduccion de metales hasta
la fase de productos semi-
acabados, acabados con
recubrimientos)-
Fabricacion y montaje de
vehiculos motorizados,
partes de automoviles vy
camiones. Industrias de
ilumino.
Fabricacion de Idminas
asfdlticas y otros
revestimientos. Asfalto o
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productos asfdlticos.
Procesamiento de pétreos,
hormigoneras. Fabricacion

de cemento. Fosforos.
Destilacion, mezcla,
fabricacion de bebidas
alcohdlicas y no
alcohdlicas. Producciéon vy
comercializacion de:
fertilizantes, abonos,

plaguicidas, desinfectantes.
Fabricacion de caucho
natural o) sintético
(incluyendo llanta y fubos),
jabones y  detergentes
(fabricacion),

procesamiento de madera
(triplex, pulpas o)
aglomerados). Fabricacion
de peliculas fotogrdficas,
pinturas, barnices, lacas,
resinas sintéticas y
materiales pldsticos,
procesamiento de
productos fibras artificiales,
curtiembre (procesos
humedos), tintas. Bodegas
de chatarra. Tinturado de
textiles y pieles. Produccion
y distribucidbn de energia

eléctrica (centrales
termoeléctricas).

Procesamiento de
gelatinas. Industria

tabacalera. Faenamiento
de animales, planteles

avicolas (procesamiento
industrializado),
procesamiento de

pescado, crustdceos y ofros
productos marinos, plantas
frigorificas Aceites y grasa
animales y vegetales.

Procesamiento de: dcidos,
aceites, alcoholes, bebidas
alcohdlicas, curtiembres,
destilerias, carrocerias,
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estampados, metales,
fundiciones, aserraderos,
pinturas, productos

quimicos inflamables vy
voldtiles, vidrios, plantas
termoeléctricas, canteras
(a cielo abierto y en cauces
de rios).

Complejo Ambiental,
laguna oxidacion, planta
de tratamiento de aguas

servidas.

Falbricacion,
almacenamiento Yy
comercializacion de
pirotecnia.

No podrd calificarse en este
grupo a ninguna industria
que genere en el ambiente
externo un nivel de presion
sonora equivalente, mayor
a 70 dB de 6nh00 a 20h00, o
mayor a 60 dB de 20h00 a

6h00.

Son establecimientos en los
que se desarrollan
actividades que implican
impactos criticos al
ambiente y alto riesgo de
incendio, explosion o

emanacion de gases, por la
naturaleza de los productos
y substancias utilizadas y por
la cantidad almacenada
de las mismas, que
Alto . .
4 Riesgo 14 requieren . sQIUC|ones
técnicas especializadas vy
de alto nivel para la
prevencion, mitigacion vy
confrol de todo ftipo de
contaminacioén y riesgos.
Para la localizacién de estas
industrias, se revisard cada
caso individualmente y se
aplicard la normativa que
para cada una existiere a
nivel nacional,
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incompatibles con oftros
usos. Su emplazamiento
serd fuera del perimetro
urbano o de cenftros
poblados, bajo medidas de
seguridad.

Incineracion de residuos.
Obtencion,
almacenamiento,
comercializacion de los
productos quimicos
peligrosos determinados en
el Libro VI, Anexo 7, Arficulo
s 1y 2del Texto Unificado de
Legislacion Secundaria
(TULAS).

Fabricacion de abonos vy
plaguicidas. Fabricacion de
Acido  sulfirico,  dcido
fosféorico, dcido  nitrico,
Acidos clorhidricos, picrico,
radioactivos (manejo vy
almacenamiento de
desechos radioactivos),
solventes  (obtencion vy
recuperacion). Explosivos y

accesorios (fabricacion,
almacenamiento,
importacion y
comercializacion
cumpliendo las
disposiciones de la materia)
Almacenamiento de

combustibles, envasadoras
de gas licuado de petrdleo;
productoras, envasadoras o
almacenadoras de gases
industriales (oxigeno,
acetileno, hidrogeno, etc.);
industrias que produzcan,
almacenen o) utilicen
explosivos;  fdbricas de
compuestos quimicos
toxicos o letales(cualquiera
sea su uso o estado fisico);
fabricas, instituciones de
investigacion, instituciones
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militares u  ofras que
produzcan, almacenen o

utilicen sustancias
radioactivas, con
excepcion de centros
hospitalarios, Plantas

fratamiento desechos,

ARTICULO 75 .- Condiciones generales de implantacién del uso
industrial. - Las edificaciones para uso industrial, a mds de las condiciones
especificas de cada fipo industrial, cumplirdn con las siguientes:

a)

b)

d)

Todas las industrias cumplirdn con lo establecido en los Estdndares
Urbanisticos y Normas de Arquitectura, y demds normas vigentes
sobre la materia;

En las industrias calificadas como I3 e 14 que por su nivel de impacto
y peligrosidad requieran retiros especiales, mayores a los previstos
en la zonificacion respectiva, éstos serdn definidos por la instancia
administrativa municipal competente de Gestion Territorial o quien
haga sus veces;

La disposicion de desechos solidos industriales, la prevencion y
confrol de la contaminacion por emision de gases, particulas y
ofros contaminantes atmosféricos, la prevencion y control de la
contaminacion de las aguas de las industrias, las actividades que
generen radioactividad o perturbacion eléctrica, las actividades
que generen ruidos o Vvibraciones producidos por mdquinas,
equipos o herramientas industriales, se sujetardn a la Legislacion
Ambiental vigente y a las disposiciones de los organismos
competentes en la materia, conforma ala Ley; vy,

Los establecimientos industriales que requieran para su UsO
almacenar combustibles, fanques de gas licuado de pefrdleo,
materiales explosivos e inflamables, deberdn sujetarse al
Reglamento Ambiental para Operaciones Hidrocarburiferas del
Ecuador, a la Legislacion Ambiental vigente, conforme a la Ley.

ARTICULO 76 .- Condiciones de implantacidon de urbanizaciones
industriales y parques industriales. -

a)

b)

Todas las implantaciones de urbanizaciones industriales y parques
industriales, deberd observar las condiciones establecidas en la
normativa ambiental vigente;

Se respetard la asignacion y tipologia industrial establecida en el
PUGS vigente, asi como, la zonificacion establecida para
edificacion y habilitacion del suelo, sin perjuicio de lo prescrito par
proyectos urbanisticos arquitectdnicos especiales, previstos en el
ordenamiento juridico cantonal;
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c) Los suelos se destinardn Unica y exclusivamente para procesos
industriales, distribucion y comercializacién, bodegas de
almacenamiento, oficinas y tfodos aquellos usos que sean
compatibles y complementarios a la actividad industrial.

d) Se prohibe expresamente, el uso residencial u otros usos que no
serdn compatibles con el uso industrial;

e) Se autoriza la construccion de una vivienda minima para
conserjeria y/o garitas de vigilancia;

f) En los parques industriales se presentard la propuesta de
sectorizacion, indicando el uso o usos permitidos vy
complementarios particulares asignados a cada sector, que serdn
determinados en Ordenanza Municipal especifica;

g) Para todos los Parques Industriales, el GAD Municipal podrd
establecer mediante Ordenanza Municipal, la prohibiciéon de
cambio de uso de suelo por un periodo de hasta 50 anos, si estima
pertinente a los fines de la municipalidad;

h) Los proyectos de urbanizaciones industriales y parques industriales,
deberdn presentar de forma obligatoria: estudios de factibilidad y
dotacion efectiva de los servicios bdsicos de acuerdo con su
tipologia y demanda, estudios de impacto viales y de movilidad,
estudios de impacto ambiental y estudios de seguridad industrial y
salud ocupacional, los que sean validados por cada entidad
municipal competente;

i) Los proyectos de urbanizaciones y parques industriales contardn
obligatoriamente con un Reglamento Interno protocolizado, que
detalle las disposiciones especificas de cumplimiento obligatorio
para los propietarios de los lotes industriales y dreas
complementarias; v,

i) ElReglamento Interno protocolizado, no es parte de la Ordenanza
Municipal de la urbanizaciéon industrial o parque industrial, ni puede
constituirse como anexo de la misma.

SECCION QUINTA
UsO EQUIPAMIENTOS

ARTICULO 77 .- Equipamientos. - Destinado a la implantacion y
desarrollo de actividades para los servicios sociales de educacion,
cultura, salud, bienestar social, recreativo, deportivo, culto; y publicos de
seguridad, administracion publica, servicios funerarios, transporte,
infraestructura y equipamientos especiales.

En forma general se clasifican en equipamientos de servicios sociales y de

servicios publicos; por su naturaleza y su radio de influencia se tipifican
como barrial, sectorial, zonal, de ciudad o metropolitano.

58



Registro Oficial - Edicion Especial N° 730 Miércoles 18 de enero de 2023

ARTICULO 78 .- Equipamientos de servicios sociales. - Relacionados
con las actividades de satisfaccion de las necesidades de desarrollo
social de los ciudadanos. Se clasifican en:

a) Educaciéon: corresponde a los equipamientos destinados a la
formacién intelectual, capacitacion y preparacion de los
individuos para su infegraciéon en la sociedad;

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

c) Salud: corresponde a los equipamientos destinados a la prestacion
de servicios de salud como prevencion, tratamiento, rehabilitacion,
servicios quirdrgicos y de profilaxis;

d) Bienestar social: corresponde a las edificaciones y dotaciones de
asistencia no especificamente sanitarias, destinadas al desarrollo y
la promocidn del bienestar social, con actividades de informacion,
orientacién, y prestacion de servicios a grupos de atencidon
prioritaria;

e) Recreacioéon y deporte: el equipamiento deportivo y de recreacion
corresponde a las dreas edificaciones y dotaciones destinadas a la
prdactica del ejercicio fisico, al deporte de alto rendimiento y a la
exhibicion de las competencias de actividades deportivas, y por
los espacios verdes de uso colectivo, que actian como
reguladores del equilibrio ambiental; vy,

f) Culto: comprende las edificaciones para la celebracion de los
diferentes cultos.

ARTICULO 79 .- Equipamientos de servicios publicos. - Relacionados
con las actividades de cardcter de gestion y los destinados al
mantenimiento del territorio y sus estructuras. Se clasifican en:

a) Seguridad ciudadana: comprende dreas, edificaciones e
instalaciones dedicada a la seguridad y proteccion civil;

b) Servicios de la administracion puUblica: son las dreas, edificaciones
e instalaciones destinadas a las dreas administrativas en todos los
niveles;

c) Servicios funerarios: son dreas, edificaciones e instalaciones
dedicadas a la velacion, cremacion, inhumacion o enterramiento
de restos humanos;

d) Transporte: es el equipamiento de servicio publico que facilita la
movilidad de personas y vehiculos de transporte; son edificaciones
e instalaciones destinadas a la movilidad de vehiculos de
transportes publicos y privados;

e) Instalaciones de infraestructura: comprende las instalaciones
requeridas para garantiza el buen funcionamiento de los servicios
y actividades urbanas; corresponde a las edificaciones e
instalaciones para los servicios bdsicos: plantas de agua potable,
planta de tratamiento de aguas servidas, rellenos sanitarios; vy,
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f) Especial: comprende instalaciones que sin ser de fipo industrial
pueden generar altos impactos ambiéntales, por su cardcter y
superficie extensiva necesaria, requieren dreas restrictivas a su

alrededor.
TABLA 4 ESTABLECIMIENTOS Y ACTIVIDADES DE EQUIPAMIENTOS DE SERVICIOS
SOCIALES
CLASIFICA | SIMBOLO | ESCALA CODI | ACTIVIDADES/ESTABLEC
CION GIA GO IMIENTOS
Establecimientos de
Educacion Inicial El,
Barrial EB Ec,jgcacién General
Basica EGB y
Educacion Bachillerato
Unificado EBU.
Unidades educativas,
centros de educaciéon
especial, técnica,
artesanal, laboral,
ocupacional,
investigacion, escuela
Zonal/Centr EZ - taller,
alidad representaciones de
. s institutos de educaciéon
Educacion | E .
superior con
actividades
académicas
semipresenciales  y/o
virtuales.
Campus universitarios o
politécnicos, Sedes
universitarias o
politécnicas, Institutos
Ciudad EC ’recnolégicog
Conservatorio, Museos,
Miradores,
Observatorios, Puntos
de Informacion
Turistica.
Barrial SB Sub Centros de Salud
Hospital del diq,
Cenftros de Salud,
Salud S Zonal/Centr Clinicas (15 camas) de
. SZ L .
alidad hospitalizacion.
Edificios de consultorios
médicos y dentales de
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6 a 20 unidades de
consulta.

Ciudad

SC

Hospital de
especialidades,
Hospital general,

Clinicas-hospital,
Edificios de Consultorios
(+20 u), Hospital de
enfermedades
mentales, Centros de
reposo y rehabilitacion.

Bienestar
Social

Barrial

BS

CIBV, Guarderias vy
centfros de desarrollo
infantil.

Zonal/Centr
alidad

BZ

Albergues, cenfros de
proteccion de
menores, comedores
comunitarios, asilos de
ancianos, centros de
formacion  juvenil vy
familiar.

Ciudad

BC

Centro gerontoldgico,
orfanatos, Casas de
acogida para mujeres
violentadas, centros
de reposo.

Deportes y
Recreacio
n

Barrial

DS

Parque infantil o barrial,
canchas multiples,
dreas deportivas de
ligas barriales o}
parroquiales, gimnasios
locales.

Zonal/Centr
alidad

DZ

Polideportivos, parques
urbanos, plazas,
galleras o palenque,
piscinas, termas y
balnearios

Ciudad

DC

Estadio, coliseo,
zooldgico, jardin
botdnico, acuario,
piscinas, complejos
deportivos, parques de
deportes extremos,
equipamientos

especializados para
deportes Unicos; pistas
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de moto «cross, bici

cross, 4x4, karting.

Culto R

Barrial

RB

Capillas, Templos e
iglesias hasta 200
personas

Zonal/Cenir
alidad

RZ

Capillas,
iglesias
personas
Casas de Retiro
espiritual (capilla,
residencia, aulas)

Templos e
hasta 500

Ciudad

RC

Catedrales, Seminarios
mayores, Monasterios,
Conventos

TABLA 5
PUBLICOS

ESTABLECIMIENTOS Y ACTIVIDADES DE EQUIPAMIENTOS DE SERVICIOS

CLASIFICA
CION

SIMBOLO
GIA

ESCALA

CODI
GO

ACTIVIDADES/ESTABLEC
IMIENTOS

Seguridad | G

Barrial

GB

UPC,

Zonal/Cenir
alidad

G1

Estacion de Bomberos,
Cruz Roja

Civdad

GC

Cuarteles policiales,
Centro de Detencion
para menores, Centro
de Investigacion de
Ciencias Forenses,
ECU?11

Rural

GR

Instalaciones militares,
Cenftros de
Rehabilitacion Social

Administra
cidon AP
PUblica

Zonal/Cenir
alidad

APZ

Agencias Municipales,
oficinas de agua
potable, energia
eléctrica, correos vy
teléfonos, sedes de
gremios y asociaciones
de profesionales

Ciudad

APC

Direcciones
ministeriales
desconcentradas,
Municipio, Consejo de
la Judicatura
(juzgados), Fiscalia,

62




Registro Oficial - Edicion Especial N° 730

Miércoles 18 de enero de 2023

Defensoria del Pueblo,
Registro de la
propiedad, Empresas
publicas, Notarias.

Servicios
Funerarios

Barrial

FS

Funeraria, salas
velacion sin crematorio

Zonal/Centr
alidad

FZ

Funeraria y salas
velacion sin
crematorio,
Cementerios
Parroquiales.

Ciudad

FC

Parque-cementerio

con sala de velaciones,
crematorios, osarios,
criptas y columbarios
adscritos al cementerio

Transporte

Barrial

TS

Paradas de bus y taxi,
parqueaderos publicos
motorizados y no
motorizados
(bicicletas)

Zonal/Centr
alidad

TZ

Estacionamiento de
camionetas de servicio
de carga, buses
urbanos, centfros de
revision vehicular.
Estacion de
fransferencia de
tfransporte puUblico
masivo, edificios de
parqueaderos
puUblicos.

Ciudad

TC

Terminal interprovincial
e inter parroquial de
pasajeros, de carga.

Infraestruct
ura

Barrial

JB

Baterias Sanitarias,

Zonal/Centr
alidad

JZ

Tanques reservorios vy
bombeo de aguaq,
Plantas tfratamiento de
agua potable, Antenas
o) centrales de
Telecomunicaciones
fijo y movil

Ciudad

JC

Plantas de fratamiento
de agua potable,
Centrales
Hidroeléctricas,

63




Miércoles 18 de enero de 2023 Edicion Especial N° 730 - Registro Oficial

Canales de riego,
Acueductos,
Subestaciones
eléctricas
Zonal/Centr ESZ Camal parroquial
alidad (matadero)
Depdsitos de desechos
industriales
Tratamientos de
Especiales | ES Iclzleszlchos solldclas T y
Ciudad ESC 'quICOS Elanios
procesadoras, rellenos
sanitarios, lagunas de
oxidacion),
gasoductos,
oleoductos y similares
ARTICULO 80 .- Condiciones de Implantacion del uso Equipamiento.

- Los lotes de equipamiento y los proyectos correspondientes a esta
tipologia, tendrdn asignaciones de ocupacidon vy edificabilidad
especiales, que serdn emitidos por la entidad administrativa municipal
competente de Gestion Territorial.

SECCION SEXTA

Uso ACTIVIDADES DE COMERCIO Y SERVICIOS

ARTICULO 81 .- Actividades de comercio y servicios. - Son
actividades complementarias a los usos principales, destinadas al
infercambio y oferta de bienes y servicios en diferentes escalas vy
coberturas a nivel barrial, zonal (centralidades) y de ciudad.

Por su naturaleza y su radio de influencia se infegran en los siguientes
grupos:

a) Comercial y de servicio barrial: son actividades compatibles con el
uso de suelo residencial y estd conformado por comercios bdsicos
(tiendas) que son los establecimientos de consumo cotidiano, su
accesibilidad serd principalmente peatonal, proveen articulos de
consumo doméstico y se clasifican en:

i. Servicios Bd&sicos: constituyen aqguellos establecimientos
de oferta y prestacion de servicios de apoyo a las dreas
residenciales;

ii. Oficinas administrativas: privadas y publicas individuales,
en dreas Utiles no mayores a 120 m2, a instalarse en
edificios cuyo uso no es exclusivo de oficinas; v,

iii. Alojamiento doméstico: aquellos establecimientos que
prestan servicios de alojamiento, no permanente.
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b) Comercial y de servicios zonal/centralidades: son actividades que
se generan en cenfros, sub centros o corredores urbanos, y se
clasifican en:

i. Comercio temporal: son instalaciones provisionales que se

ubican en espacios abiertos fales como plazas o

explanadas, su autorizacion debe ser condicionada para

cada caso, dependiendo del impacto que ocasionen en
las zonas aledanas;

Oficinas administrativas: son  establecimientos de

profesionales, de empresas, de Nnegocios,

gubernamentales, agrupadas en edificios de oficinas o

corporativos; generan trafico de vehiculos, demanda

drea de estacionamientos y vias de acceso adecuadas;

Alojamiento: comprende edificaciones planificadas para

servicio de hospedaje, convenciones y otros propios de

hoteleria;

iv. Comercio y servicios de mayor impacto: por la naturaleza
de los productos que expenden y los servicios que prestan,
son generadores de frdfico vehicular y de carga vy
descarga, que afectan a la imagen urbana y al
funcionamiento de oftro tipo de actividades comerciales;

v. Venta de vehiculos y maquinaria liviana y pesada: son
aquellos establecimientos abiertos o cubiertos para la
exhibicion y venta;

vi. Almacenes y bodegas: comprende establecimientos de
comercio, almacenamiento y ventas al mayoreo
(exceptuando las actividades o establecimientos
clasificados como de alto impacto y peligroso)

vii. Centros de Comercio: es la agrupacion de comercios y
tiendas en una edificacion por departamentos, que no
superan los 5.000 m2 de drea Util. Estd considerados en
esta categoria los mercados fradicionales y centros de
comercio popular;

viii. Comercio Restringido: son establecimientos que dan

alojamiento y servicio sexual con o sin hospedaje.

ix. Talleres de servicios y ventas especializados: sirven a un
amplio sector de la poblacién, son generadores de
impactos por ruido, vibracién, olores, humo y polvo; vy,

x. Centros Comerciales: es la agrupacion de comercios en
una edificacion, tiendas por departamentos y los grandes
supermercados con un drea Util mayor a 5.000 me, que
son generadores de gran volumen de trafico vehicular y
peatonal; demanda grandes superficies de
estacionamientos, por lo que su accesibilidad se realizard
a fravés de vias arteriales principales.

[ABLA 6 ACTIVIDADES Y ESTABLECIMIENTOS COMICIALES Y DE SERVICIOS
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CLASIFIC | SIMBOL ESCALA CODI | ACTIVIDADES/ESTABLECIMIENT
ACION OGIA GO oS

Comercio bdsico: tiendas de
barrio, carnicerias, farmacias,

licoreras, bazares, papelerias,

peluquerias, salones de
belleza, lavanderias en seco,
consultorios médicos,

sastrerias,  reparacion  de
calzado, joyerias y relojerias;

abarrotes, carnicerias,
fruterias, panaderias,
confiterias, heladerias,

boticas, papelerias, floristeria,
fotocopiadoras, cafeterias,
comedores. Alfombras, telas y
cortinas, articulos de
cristaleria, porcelana %
cerdmica, articulos para el
hogar en general, deportivos
y de oficing, distribuidora de
flores y articulos de jardineriq,
discos (audio y video), joyerias
relojerias, opticas, jugueterias,
Uroeg C Barrial cB venta de mascotas,
electrodomésticos, licorerias
(venta en botella cerrada),
venta de ropa, almacén de
zapatos, venta de pinturas,
vidrierias y espejos, internet,
café net y similares, comidas
rdpidas, banos turcos y sauna,
venta de alimentos y
accesorios para mascotas
Servicios bdsicos: Venta de
muebles, lavado de ropaq,
alfombras y tapices; tenido de
prendas, servicio de limpiezay
mantenimiento, sastrerias,
peluquerias, salones de
belleza, zapaterias.
Oficinas: privadas individuales
hasta 120 m2.
Alojamiento doméstico: Casa
de  huéspedes, posadas,
residencias estudiantiles con
menos de 6 habitaciones.
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Comercios especializados:
frigorificos con venta de
embutidos similares,
delicatesen, antigledades vy
decoracion, antigledades vy
decoracion, , equipos de
iluminacion y sonido, venta de
bicicletas y motocicletas,
distribuidora de flores vy
articulos de jardineria, galerias
de arte, articulos de dibujo y
fotografia, instrumentos
musicales, mueblerias,
muebles y accesorios de
bano, venta de ropaq,
almacén de zapatos,
repuestos y accesorios para
automovil (sin taller), venta de
llantas, ferreterias medianas,
centros de cosmetologia vy
masajes terapéuticos, centros
de reacondicionamiento

Zonal / fisico servicios vinculados
Centrali | CZ Y
dad con lasalud y la belleza (SPA),

salsas de danza vy baile,
restaurantes con venta
restringida de bebidas
alcohdlicas.

Artesanias y Servicios
especializados: Agencias
bancarias, cajas de ahorro,
cooperativas financieras.

Agencias de vigjes, servicio
de papeleria e impresion,
laboratorios médicos y
dentales, consultorios
meédicos y dentales hasta 5
unidades, renta de vehiculos y
alguiler de articulos en

general, reparacion de
electrodomésticos,
reparacion de relojes,

reparacion de joyas, talleres
fotogrdficos. Salas de danza y
baile académico.
Consignacion de gaseosas.
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Consultorios y clinicas
veterinarias.
Sucursales Bancarias,

Cooperativas, Mutualistas.
Laboratorios médicos y
dentales. Distribucion al detal
de gas menos de 250 cilindros
de 15 kg, Entrega de
correspondencia y paquetes.
Refrigeracion,
comercializaciéon de
materiales y acabados de la
construccién, mecdnica de
bicicletas, distribuidora de
llantas.

Mecdnicas y similares:
Cambios de aceite, lavadoras
de autos vy lubricadoras,

mecdanicas livianas,
mecdanicas semipesados,
mecanica general,
electricidad automotriz,
vidrieria automotriz,

mecdnica de motos, pintura
automotriz, chapisteria,
mecdanica eléctrica,
vulcanizadoras, fibra de vidrio.
Patios de venta de vehiculos
livianos y pesados.

Comercios de menor escala:
Patio de comidas, bodegaje
de articulos de reciclaje
(vidrio, cartén, papel,
pldstico). Centros comerciales
de hasta 5000 m? de drea Uil
de almacenes, comisariatos
instifucionales, mercados
fradicionales y centros de
comercio popular

Comercio temporal: Ferias
temporales, espectdaculos
teatrales, circos, Ferias con
aparatos mecdanicos.

Alojamientos Hoteleros:
Hostales, Hostales
Residencias, Pensiones;
Hosterias, Moteles, Refugios,
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Cabanas; todos entre 10 y 30
habitaciones. Campamentos
Turisticos
Centros de juego: Juegos de
salén, salas de billar con venta
de bebidas de moderacion
(sin venta de licor), salas de
bolos, bingo.

Centros de diversion: A.-
Cantinas, bares, video bar,
resto bar, pool-bar, bar-
restaurante, pub
(establecimiento donde se
sirven bebidas alcohdlicas y
refrigerios, combinado con
domind, ajedrez, billar,
futbolin y/o dardos), karaoke,
discotecas, penas, salas de
proyeccion para adultos. B.-
Cafés - concierto, salones de
banquetes y
recepciones.Estas
instalaciones guardardn un
radio de distancia de 100m
(cien metros) con cenftros
educativos y casas de salud;
para condicionar su  USO
deben sujetarse a horarios de
funcionamiento y niveles de
presion sonora en el ambiente
externo determinados en las
leyes que las regulan.
Comercio y servicios:
Sucursales bancarias,
Distribuidora de llantas vy
servicios, talleres mecdnicos
pesados, centros de lavado
en seco, cenfro ferretero,
mudanzas, casas de empeno,
gasolineras y estaciones de
servicio, distribuidoras de gas
de hasta 500 cilindros de 15
kg. Venta vehiculos vy
maquinaria liviana: Agencias
y patios de vehiculos (con
taller en local cerrado), venta

Civdad | CC
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y renta de maquinaria liviana
en general.

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.

Centros de comercio: Centros
comerciales de mds de 5000
m? de drea Util de almacenes.
Establecimientos de carga y
encomienda. Centros de
comercio: Centros
comerciales de mds de 5000
m? de drea Util de almacenes.
Establecimientos de carga y
encomienda.

Son establecimientos que dan
servicios de comercio sexual:
Prostibulos, casa de citas,
night-club, lenocinios, moteles
y similares.

Ubiguense en predios a dos
Kildbmetros (2Km) del perimetro
urbano de la ciudad, y a un
Kildbmetro (1Km) del perimetro

Comerci urbano de las cabeceras
Rural CR o | CRX parroqu.|0|es del ccm’ron.lLos
Restringi instalaciones se emplazaran a
do cien metros (100 m) del

derecho de via, arborizando
esta zona sin utilizarla con
edificaciones Ni
parqueaderos; adicional,
estas instalaciones guardardn
un radio de distancia de
doscientos metros (200 m)
con centros educativos, casas
de salud y parques.
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ARTICULO 82 .- Condiciones generales de implantacién de uso
comercial y de servicios. - Las edificaciones para uso comercial y de
servicios, cumplirdn con las siguientes condiciones:

a) Todos los comercios y espacios para servicios cumplirdn con los
Estdndares Urbanisticos y Normas de Arquitectura, y las normas
vigentes que les sean aplicables.

b) Los comercios y servicios, que por su dimensiobn generan mayor
impacto urbano, cumplirdn con retiros mayores a los previstos en la
zonificacion respectiva y condiciones especificas de acuerdo al
tipo de uso, que serdn determinadas por la Direccidon de Gestidon
Territorial, previo informe de la enfidad responsable de movilidad y
fransporte.

c) La prevencioéon y control de la contaminacion por aguas residuales,
por ruido o por emision de gases, parficulas y otros contaminantes
atmosféricos en actividades de comercios y servicios, cumplirdn la
Legislacion Ambiental vigente y las disposiciones de la autoridad
ambiental competente en la materia, conforme a la ley.

d) Los establecimientos comerciales o de servicios que requieran
almacenar para consumo o negocio los combustibles, fanque de
gas licuado de petréleo (GLP), materiales explosivos e inflamables,
se sujetardn al Reglamento Ambiental para Operaciones
Hidrocarburiferas del Ecuador, a los Estdndares Urbanisticos vy
Normas de Arquitectura, a la Legislacion Ambiental vigente y las
disposiciones de la autoridad ambiental competente en la materia,
conforma a la ley.

ARTiCULO 83 .- Condiciones especificas de implantacion del uso
comercial y de servicios. - Las edificaciones para alojamiento se
someterdn a todo lo dispuesto para cada caso particular, en las
enfidades responsables de Turismo a nivel nacional y municipal y la
entidad responsable de Ambiente.

PARAGRAFO 1RO.
GASOLINERAS

ARTICULO 84 .- Gasolineras. - Las gasolineras y estaciones de servicio
cumplirdn con las siguientes distancias, que se medirdn en linea recta,
desde los linderos mas proximos de los predios, en los casos siguientes:

a) Una distancia minima de 200 m, entre ellos, o de edificios en
construccion o proyectos registrados y aprobados destinados a
equipamientos educativos, hospitalarios, equipamientos
consolidados de servicios sociales de nivel zonal y de ciudad,
orfanatos, centros de reposo de ancianos, residencias de personas
con discapacidad, centros de proteccidn de menores, casa de
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cultura, salas de cine, auditorios y centros de culto mayores a 500
puestos.

b) Una distancia de 500 m, de oleoductos, poliductos, gasoductos, y
cualqguier otra tuberia de tfransporte de petroleo crudo o sus
derivados, asi como, de centros de acopio de gas licuado de
petréleo (GLP), aprobados por el GAD Municipal.

c) Una distancia de 150 m, a partir del inicio — término de la rampa de
los intercambiadores de trafico que se resuelven en 2 o mds niveles
y de tuneles vehiculares: Igual distancia del eje de cruce o
empalme entre las vias urbanas arteriales y expresas o de una via
con autopistas y carreteras. En vias expresas urbanas y en las zonas
suburbanas mantendrd una distancia minima de 100 m. hasta los
PC (comienzo de curva) o PT (comienzo de tangente de las curvas
horizontales y verticales).

d) A 100 m del borde interior de la acera o bordillo de los redondeles
de trafico.

e) A 1.000 m del lindero mds proximo del predio de plantas
envasadoras de gas licuado de petrdleo.

Cuando se frate de gasolineras y estaciones de servicio existentes y en
funcionamiento, cuyo uso sea compatible pero que no cumplen con las
condiciones de implantacion, la Direccion de Gestion Territorial, emitird
un informe técnico favorable siempre y cuando, se adjunte los siguientes
documentos:

f) Informe ambiental, emitido por la entidad competente

g) Informe favorable, del Cuerpo de Bomberos:

h) Informe de la Agencia de Regulacion y Control de Hidrocarburos
(ARCH);

i) Informe de movilidad, emifido por la entfidad administrativa
competente municipal; y,

i) Informe sobre riesgos, emitido, por la enfidad administrativa
competente municipal.

PARAGRAFO 2DO.
CoMBUSTIBLES, GLP, MATERIALES EXPLOSIVOS

ARTICULO 85 .- Establecimientos de combustibles, GLP, Materiales
explosivos.- Los establecimientos destinados al comercio,
almacenamiento y distribucidon de combustibles, gasolineras, depodsitos
de gas licuado de petréleo (GLP), materiales explosivos e inflamables, se
sujetardn al Reglamento Ambiental para Operaciones Hidrocarburiferas
del Ecuador, a los Estadndares Urbanisticos y Normas de Arquitectura, ala
Legislacion Ambiental local vigente y a las disposiciones de la autoridad
ambiental, y demds organismos competentes en la materia, conforme a
la Ley.
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PARAGRAFO 3RO.
MECANICAS, LUBRICADORAS

ARTICULO 86 .- Mecanicas, Lubricadoras. - Los establecimientos
destinados a cambios de aceite, lavadoras de autos, mecdnicas livianas,
semipesados, general, electricidad automotriz, vidrieria automotriz,
mecdnica de motos, pintura automotriz, chapisteria, mecdnica eléctrica,
vulcanizadoras, no podrdn ubicarse a menos de 500 metros de distancia
de los Centros de Revision Técnica Vehicular.

PARAGRAFO 4710.
ESTABLECIMIENTOS TURISTICOS

ARTICULO 87 .- Establecimientos turisticos.- En lotes ubicados en
suelo rural con uso principal recurso natural/produccidon sostenible vy
agricola residencial, que cuente con un drea minima de cinco hectdreas
(5,0 Ha), donde se encuentren implantados establecimientos de
alojamiento turistico clasificados por la Autoridad Nacional de Turismo
como: Hotel, Hostal, Hosteria, Hacienda Turistica, Lodge o Resort, y
cuenten con registro de turismo vy Llicencia Unica Anual de
Funcionamiento -LUAF- vigente, podran implementar actividades
adicionales como bar, discoteca, salas de recepciones y banquetes;
siempre que dichas actividades se realicen de manera complementaria
a la actividad econdmica principal, y al interior de las instalaciones del
establecimiento de alojamiento turistico.

SECCION SEPTIMA

Uso PROTECCION ECOLOGICA /CONSERVACION

ARTICULO 88 .- Uso proteccion Ecolégica/ Conservacion. -
Comprende el uso destinado a la conservacion del patrimonio natural, lo
gue incluye actividades de proteccion restauracion de la diversidad
bioldgica que constituye: flora, fauna, ecosistemas, quebradas,
elementos relevantes del paisaje natural y servicios ambientales
asociados. Corresponde a las siguientes categorias:

a) Patrimonio Natural Estatal (PANE). - Unidades de conservacion que
estan dentro del SNAP y los Bosques Protectores manejados por el
MAATE, dentro del Cantdn. Los usos estipulados por el MAATE como
Autoridad Ambiental Nacional; en funcidn de los objetivos de
conservacion y manejo proyectados en el territorio a través de los
planes de manejo.

i. Areas PANE. - Areas protegidas oficialmente declaradas
por el MAATE a nivel Nacional, que se destacan por su
valor protector, cientifico, escénico, educacional, turistico
y recreacional Son administradas por el MAATE o
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mediante convenios de ofras

organizaciones locales.

co-manejo  con

b) Patrimonio Natural Cantonal. - Predominancia de componentes
naturales obre componentes trasformados por acciones
antrépicas. Los usos son los estipulados por el GAD Municipal, de
acuerdo a las Ordenanzas Municipales y planes de manejo
ambiental (PAM) respectivo. Dentro de estas dreas se circunscriben
unidades de planificacion y manejo ambiental, entre las que se
podrdn incluir:

i. Sanfuarios de Vida Silvestre. - Areas con atributos
sobresalientes en términos de biodiversidad e intangibilidad
patrimonial, sujetas a alta proteccioén y restricciones de uso.

ii. Humedales. - Areas que constituyen fuentes de agua como
arroyos, ciénegas, ojos de agua, manantiales, bofedales,
panftanos, glaciares, asi como, sus ecosistemas asociados
aportantes o estabilizadores de cuencas y micro cuencas
hidrograficas y del ciclo hidrico del agua, los cuales son
esenciales para la estabilizacion ambiental, reproduccion o
de importancia temporal para aves migratorias y de uso
recreacional.

ili. Bosque y Vegetacion Protectora. - Formaciones vegetales,
naturales o cultivadas, que fengan como funcion principal la
conservacion del suelo y la vida silvestre; estdn situados en
dreas que permitan confrolar fendmenos pluviales
torrenciales o la preservacion pluvial. Ocupan cejas de
montana o drea contiguas a las fuentes o depdsitos de
agua. Constituyen cortinas rompe vientos o de proteccion
del equilibrio del ambiente.

TABLA 7 AReas DE Uso DE PROTECCION ECOLOGICA/CONSERVACION DEL
PATRIMONIO NATURAL
uso SIMBOLOGI | TIPOLOGIA | CODIG USOS/ACTIVIDADE
A O S
Los usos
estipulados por el
Patrimonio MAE, en funcion de
.z Natural los objetivos de
Proteccion Estatal conservacion
Patrimonio | PPN PANE ! 4
Bosque manejo
Natural
Protector proyectados en el
Poza Honda territorio a través
de los planes de
manejo (PMA)
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Usos y actividades
estipulados en las

Ordenanzas y
Planes de Manejo
aprobados.
Turismo de
naturaleza

Investigacion
bioldgica y socio

ambiental, e
investigacion para
procesos de
sostenibilidad,
resiliencia y
carbono.
Implantacion  de
centros de
interpretacion.
Patrimonio Proteccioén y
Natural recuperacion de
Cantonal quebradas,
Santuarios fuentes de agua.
de Vida Mantenimiento vy
Silvestre, PNC recuperacion de
Humedales cobertura vegetal
, Bosque y nativa, dareas
Vegetacioén afectadas por
Protectora incendios
forestales.
Mantenimiento vy
recuperacion de
los elementos vy
funciones
ambientales
esenciales como el
suelo, agua vy la
biodiversidad.
Estabilizacion  de
taludes de zonas
de resgo a
deslizamiento y
derrumbes.
Implantacion  de
infraestructura
para
mantenimiento vy
control ambiental.
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Intervencion y
recuperacion de
dreas degradadas
con especies
nativas.
Explotacion
limitada de dridos y
pétreos para
mantenimiento
vial.
Construccion  de
edificaciones e
infraestructuras de
apoyo a las
actividades
productivas.
Produccion de
monocultivos
sostenibles.
ARTICULO 89 .- Condiciones de implantacién. - Cualquier

implantacion en este uso se sujetard a los requerimientos de la presente
Ordenanza Municipal y respetard los pardmetros de ocupacion vy
edificabilidad y compatibilidad de uso, establecidos por el PUGS.

a)

b)

f)

En caso de proyectos de otra tipologia diferente a la residencial y
compatibles con este uso, se deberd presentar una propuesta del
proyecto a desarrollarse a la dependencia responsable de Gestidon
Territorial, que dispondrd la conformacién de una mesa técnica de
las entidades responsables de ambiente, movilidad, seguridad,
obras publicas y la entidad responsable de prestar los servicios
bdsicos, para el andilisis de la viabilidad de la propuesta.

La altura total de edificacion serd revisada segun la magnitud del
impacto ambiental posiblemente generado en caso de su
consfruccion.

No se podrd edificar en zonas de afectaciones y protecciones
especiales, franjas de proteccidn de quebradas, de talud vy
cuerpos de agua; y zonas con pendiente natural superior a los
veinte grados (45°).

En forma general, las edificaciones en PE se acogerdn a los
pardmetros de construccion, amigables con el ambiente.

Las actividades de explotacion limitada de dridos y pétreos para
mantenimiento vial, deberdn contar con la autorizacion de la
entidad competente.

Para la implantacidon de actividades econdmicas, las personas
juridicas, naturales, publicas o privadas, deberdn obtener el
informe favorable de la entidad ambiental competente.
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g) Para la construccion de edificaciones e infraestructura de apoyo a

las actividades productivas locales, las personas juridicas,
naturales, publicas o privadas, deberdn obtener previamente un
informe de la autoridad ambiental competentes.

SECCION OCTAVA
Uso PRODUCCION SOSTENIBLE

ARTICULO 90 .- Produccioén Sostenible. - Corresponde a las dreas

cuya

aptitud presenta condiciones biofisicas y ambientales para ser

utilizadas en produccion agricola, pecuaria, forestal, silvicola, acuicola,
actividades recreativas, eco turisticas, de conservacion o de proteccion,
y otras actividades productivas.

a) Sistemas agropecuarios sostenibles. - Predominan las actividades

agro productivas, pecuarias, acuicola, sobre componentes
naturales, donde se busca la optimizacidn de los sistemas
agroforestales y pecuarios orientada a disminuir las presiones a los
recursos naturales y asegurar el desarrollo de la poblaciéon sin
deterioro ambiental.

b) Sistemas forestales sostenibles. - Predominan las actividades de

plantaciones forestales y enriuecimiento de cobertura vegetal,
donde existe el desarrollo de plantaciones de especies arboreas o
arbustivas nativa o no nativas, con fines de transformacién y
comercializacién, recuperacion de la calidad del suelo,
estabilizacion de taludes, control de deslizamientos, mejoramiento
del paisgje.

TABLA 8 ACTIVIDADES DE USO DE PRODUCCION SOSTENIBLE

uso

SAIMBOLOGI TIPOLOGIA gODIG lEJ;IOS/ACTIVIDAD

N

PRDODUCIO avicola, porcina

SOSTENIBLE/ | RN/PS
RECURSOS de
NATURALES transformacion

Produccion de
cultivos, crianzas
de ganado
menor y mayor,
produccion

Sistemas
agropecuari
os

y piscicola.
SAS Incluye proceso

sostenibles

de materia
prima, uso de
productos
forestales no
maderables.
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Produccion,
procesamiento vy
almacenamiento
de insumos vy
productos
agropecuarios, vy
al resguardo de

materiales de
labranza.

Implantacion de
viveros que

incluyen areas
cerradas para la
producciéon de
cultivo por semilla

o esqueje,
arboles frutales,
plantas

ornamentales vy
otras especies
vegetales.
Incorporacién de
sistemas
agroforestales,
sistemas
silvopastoriles,
sistema piscicola.
Implantacion de
granjas o huertos
para cultfivos de
hortalizas,
frutales, y plantas
medicinales.
Implantacion de
invernaderos,
galpones,
instalaciones
para
procesamiento
de materia
prima: dareas
abiertas o
cerradas, que se
destinan a la
produccion
tecnificada de
cultivos y crianza
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de animales
menores.

Generacion de
actividades

recreativas, eco
turisticas, de
conservacion o
de proteccion

agraria.

Incorporacion de
sistemas de
captacion y

distribucion de
agua para riego
y abrevaderos.
Generacion de
actividades

destinadas al
fratamiento  de
desechos
orgdnicos
agropecuarios;
sistemas de

compostaje.
Implementacion
de sistemas de
generacion  de
energia
alternativa
(biodigestores,
paneles solares,
turbinas edlicas,
micro cenfrales y
pico centrales
hidroeléctricas).

Sistemas
Forestales
Sostenibles

SFS

Plantacion,

manejo y
aprovechamient
o) forestal y
productos
relacionados
aplicando
técnicas y

tecnologias de
bajo impacto.

Implantaciéon de
viveros forestales
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para la
produccion de
material vegetal

forestal.
Generacion de
sistema de
prevenciéon  de
incendios

forestales (conftrol
de volumen de
combustible,
quemas
controladas y
fajas cortafuego
Investigacion de
los procesos de
sostenibilidad,

resiliencia y

captura de

carbono.
ARTICULO 91 .- Condiciones de implantacion. - Los proyectos o

actividades de usos agropecuario y piscicola a implantarse o que se
encuentre funcionando en el Cantdon, deberdn acogerse al proceso de
regularizacion ambiental, a través, de la categorizacion establecida por
la Autoridad Ambiental competente.

a)

b)

c)

d)

f)

No se permitird actividades de agricultura o labranza vy
plantaciones forestales sobre la cota de 400 msnm, en la que se
permitirdn actividades afines con la conservacion.

No se permite el incremento de |la superficie de monocultivos en
detfrimento de los relictos de vegetacion nativa (pastizales, café,
cacao, cana de azdcar, frutales y otros).

No se permite actividades de aprovechamiento de dridos vy
pétreos. En caso de concesiones mineras existentes, deberdn
cumplir con las disposiciones estipuladas en la Ordenanza
correspondiente.

No se permiten las descargas directas a rios o quebradas de
residuos solidos o liquidos asociados a las viviendas o sistemas
agropecuarios.

Se autorizard la implantacion de estructuras temporales (parantes
y pldstico) para el uso de invernaderos en un drea que ocupa hasta
el 50% del lote.

Se permitird la construccion de edificaciones complementarias a la
actividad agropecuaria con un maximo de 100,0 m2 adicionales al
drea del COS PB, destinadas para almacenamiento vy
comercializacion de sus productos.
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SECCION NOVENA
Uso PRODUCCION EXTRACTIVA

ARTICULO 92 .- Uso Produccioén extractiva. - Corresponde al suelo
destinado a la actividad minera, exploracion y explotacion del subsuelo,
para la extraccién y transformacion de los materiales y materiales para
la industria artesanal y la construccion, o para la exportacion.

TABLA 9 PRODUCCION EXTRACTIVA

uso SIMBOLOGIA | TIPOLOGIA | CODIGO | ACTIVIDADES
Actividad minera:
dedicadas a la
extraccion de
minerales

Recursos .

Naturales ) metdlicos y no

no RNNR Mineria NN1 metdlicos como
insumos para la

Renovables . !
industria  de la
construccidon o las
artesanias
(canteraqs)

En el caso particular de dridos y pétreos, en virtud del tfraspaso de
competencias del Ministerio de Recursos Naturales no Renovables a 1os
GAD Municipales (2015), deberdn cumplir con las disposiciones
estipuladas en la Ordenanza Municipal correspondiente.

CAPITULO VI
DE LA ZONIFICACION DE USO Y OCUPACION DE SUELO

ARTICULO 93 .- Definicidn. - La Zonificacién del Uso y Ocupacion del
Suelo es la delimitacion de dreas en las que se establecen las
actuaciones urbanisticas permitidas, se identifican los usos asignados al
suelo y se establecen las formas de fraccionamiento, ocupacion y
edificacion posibles, en el que se identifican:

a) Ocupacion del suelo y su distribucidon espacial: En la distribucion
del volumen edificable sobre el predio se consideraron los
siguientes criterios: altura, dimensionamiento y localizacion de
voluUmenes, forma de edificacion, retiros y ofras determinaciones
de fipo morfolégicos
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ARTICULO 94 .- Categorias de Usos. — De acuerdo con la legislacion
nacional vigente, se establecen los usos generales y especificos de suelo:

a) Usos Generales: Caracteriza un determinado ambito espacial, por
ser el dominante y mayoritario en relacion a otros. A partir de la
definicion de este uso, se desprenden los usos especificos que
detalla lo dispuesto en el uso general.

b) Usos especificos: son aquellos que detallan y particularizan las
disposiciones del uso general en un predico concreto. Los usos
especificos se clasifican en las siguientes categorias:

Principal: el uso especifico permitido en la totalidad de un
poligono;

Complementario: son los usos compatibles con el uso
principal, confribuye a su adecuado funcionamiento,
permitiéndose en aquellas dreas que se senala de forma
especifica;

Restringido: no es requerido para el adecuado
funcionamiento de uso principal, pero que se permite bajo
determinadas condiciones; v,

iv. Prohibido: no es compatfible con el uso principal o
complementario, y no es permitido en un determinado
poligono. Los usos que no estén previstos como principal,
complementaria o restringido, se encuentran prohibidos.

—
—
.

En general, cuando exista incompatibilidad extrema y mutuas
afectaciones, se prohibe expresamente el emplazamiento de un uso en
dreas destinadas a otros usos. En casos de incompatibilidad media y
afectaciones que pueden superarse mediante técnicas adecuadas, el
emplazamiento de un uso estard condicionado a la aplicacién de tales
técnicas. Finalmente, de no existir afectaciones ni incompatibilidades, el
uso se califica como compatible y puede instalarse en dreas en las que
existan otros usos sin restriccion.

SECCION PRIMERA
DE LA ZONIFICACION DE UsO Y OCUPACION DE SUELO URBANO
EN LA CABECERA CANTONAL JAMA

ARTICULO 95 . - Aprovechamiento urbanistico de la Cabecera
Cantonal. - Los aprovechamientos urbanisticos (fraccionamiento, retiros,
ocupacion uso y edificabilidad) en la Cabecera Cantonal de Jama, de
conformidad a los usos generales y usos especificos.

Ver anexo: Tabla de aprovechamiento Urbanistico, que regula la zona
Urbana del cantéon Jama (las medidas alli descritas estardn sujetas a los
levantamientos realizados conjunto con los planes parciales realizados
por la Direccion de Planificacion y Desarrollo Local)
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ARTICULO 96 .- Compadatibilidad de los Usos de Suelo Urbano. - La
compatibilidad de usos de suelo detallados en las Tabla No. 11, se
emifirdn y registrard por un informe elaborado por la unidad
administrativa competente de Gestidon Territorial o quien haga sus veces,
el cual serd un requisito para emision del permiso de edificabilidad o
construccion, y no reemplaza el cumplimiento obligatorio de ofros

requisitos reglamentarios, establecidos en la presente Ordenanza
Municipal
TABLA 10 COMPATIBILIDAD DE UsOS DE SUELO URBANO
Uso de Suelo Compatibilidad
Principal Complementario | Restringido Prohibido
Industria de Alto
. . Residencial 2 Comercial Impacto
Residencial ) . Zonal Cenftros de
Comercial Barrial . .
Urbana 1 Comercial Tolerancia
Ciudad Produccidon
Extractiva
Industria de Alto
. 6 Impacto
Residencial Remdenqol 2 s Comercial Cenftros de
. Comercial Barrial . .
Urbana Mixto 2 5 Ciuvudad Tolerancia
Comercial Zonal .
Produccion
Extractiva
Industria de Alto
. . Comercial Impacto
. Residencial 1
Comercial . ! Zonal Centros de
. Residencial 2 . .
Barrial Comercial Tolerancia
Ciudad Produccion
Extractiva
Industria de Alto
. Impacto
Comercial Comercial Barrial Indu;’rno de Centros de
. ) Mediano p
Zonal Residencial 2 IMBActo Tolerancia
P Actividades
Extractivas
Industria de Alto
Residencial 2 Impacto
. Comercial Zonal | Industria de | Cenftros de
Multiple . . .
Comercial Bajo Impacto Tolerancia
Civudad Produccién
Extractiva
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Industria de Alto
Impacto
Centros de
Tolerancia
Producciéon
Extractiva
Comercial
Barrial
Comercial
Zonal
Patrimonio o . . Industria de Alto
Conservacion Residencial
Natural Impacto

Centros de
Tolerancia
Producciéon
Extractiva

Las compatibilidades de manera especifica deberdn ser consultadas en
el documento del PUGS para su aplicacion.

Residencial
Industria de | Comercial Zonal | Comercial
Mediano Comercial Barrial
Impacto Civudad Patrimonio
Natural

6.1.1 SECCION SEGUNDA
6.1.2 DE LA ZONIFICACION Y UsO DE SUELO DE LAS CABECERAS PARROQUIALES RURALES

ARTICULO 97 . - Aprovechamiento urbanistico de las zonas rurales. —
Para los aprovechamientos urbanisticos (fraccionamiento, retiros,
ocupacion uso y edificabilidad) en las zonas Rurales, rigen las mismas
consideraciones de aprovechamiento de la Cabecera Cantonal Jama,
de conformidad a los usos generales y usos especificos especificados en
el documento del pugs

ARTICULO 98 .- Aprovechamiento urbanistico en los Recintos Rurales.
- Los aprovechamientos urbanisticos (fraccionamiento, retiros,
ocupacion uso y edificabilidad) en los Recintos Rurales de la Cabecera
Cantonal y Cabeceras Parroquiales, se ajustan a los usos de suelo rural
general y especifico, con las siguientes condiciones:

a) Se podrd edificar una unidad de vivienda, que puede estar
complementado con superficies agricolas y/o actividades
productivas.

b) Para fraccionamiento, el lote minimo serd de quinientos meftros
cuadrados (500 m2) con frente minimo de veinte metros (20m).

c) Se permitirdn fraccionamientos con fines de vivienda de interés
social rural o herencia, particion judicial y extrajudicial, Unica y
exclusivamente en predios ubicados en los recintos, para los cuales
se admitird una superficie inferior a 500 m2, pero en ningdn caso
podrd ser menor a 300 m2 con un frente minimo de doce metros
(12m).
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TaBLA 11 APROVECHAMIENTO URBANISTICO DEL SUELO RURAL DEL CANTON
CONDICIONES DE EDIFICACION
Lote E(i:lgf;ca 2“‘" Retiros
Uso General - II.EJso i o —
S specifico UE 25\0 ms 2%§§
g o= c (2] o - [ O O
\0 LE 00| O 0| 0| § = =
O <= |50 |0 a=s|& 28 8
Residencial 2 4
Residencial Rural RRI1 500 5 20 0 2N e, | £
Rural RR Residencial 3 3
Rural RR2 500 0 15 0 21105 |5|5 |5
Agricola
Residencial 1000 3 20 4 2110 ] 5|55
. 0 0 0 0
Agricola AR1
x . AR .
Residencial Agricola 2000 | 5 3
Residencial 0 0 15 0 21105 |5|5 |5
AR 2
Fraccionam | 440, 12145 12 |217 |5 |55 |5
iento 0 0
Vivienda de
Interés
Recintos RE igf;cr:lcgml' ] 6
division de 360 5 S8 0 21 W 4 (2
hecho,
division
judicial
RN Sistemas
Produccion / Agropecua 2000 |52, |2 | 3,12 21|22
Sostenible rios 0 0|5 5 5 10 (0|0 |0
PS A
Sostenibles
No se
- Conservaci | puede
Conservacion 3 !
P CP | On / | fraccion
/ Produccion ., .
Produccion | ar Ni
construir
No se
., Conservaci puedg
Conservacion | C 4n fraccion
ar Ni
construir
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10

ARTICULO 99 .- Compatibilidad de los Usos de Suelo Rural. - La
compatibilidad de usos de suelo rural detallados en la Tabla No. 14, se
emitirdn y registrard por un informe elaborado por la unidad
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administrativa competente de Gestion Territorial o quien haga sus veces,
el cual serd un requisito para emision del permiso de edificabilidad o
construccion, y no reemplaza el cumplimiento obligatorio de oftros

requisitos reglamentarios, establecidos en la presente Ordenanza
Municipal.
TABLA 12 COMPATIBILIDAD DE UsOS DE SUELO RURAL
Uso de Suelo Compatibilidad
Principal Complementario | Restringido Prohibido
Residencial Rural Industria de Alto
1 Impacto
Residencial Rural Centros de
2 Industria de folerancia
Recinto RE Agricola . Produccion
Residencial 1 Mediano Extractiva
-, Impacto
Produccion
Sostenible
Proteccion
Ecoldgica
Residencial Rural Industria de Alto
2 Impacto
Agricola Cenftros de
Residencial Residencial 1 Recinto Tolerancia
Rural 1 Produccion Produccion
Sostenible Extractiva
Proteccion
Ecoldgica
Residencial Rural Industria de Alto
2 Impacto
Agricola Centros de
Residencial Residencial 1 Recinto Tolerancia
Rural 2 Produccion Produccion
Sostenible Extractiva
Proteccion
Ecoldgica
Residencial Rural Industria de Alto
1 Proteccion Impacto
Agricola Residencial Rural | Ecolégica Centros de
Residencial 1 ) Produccion Tolerancia
Produccion Extractiva Recinto
Sostenible
Industria de Alto
Conservacién y | Proteccién Agricola Impacto
Produccidén Ecoldgica Residencial 1 Centros de
Tolerancia
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Recinto
Residencial
Rural 1
Residencial
Rural 2
Agricola
Residencial 1
Produccion
Sostenible
Centros de
Tolerancia
Recinto
Residencial
Rural 1
Residencial
Rural 2
Agricola Agricola
Residencial 1 Residencial 1
Produccion
Sostenible
Centros de
Tolerancia
Recinto

Proteccion Conservacion vy | Agricola
Ecolégica Produccioén Residencial 1

Produccién Conservacion vy
Extractiva Produccioén

ARTICULO 100 .- Restricciones de fraccionamiento urbano y rural. - No
se concederdn fraccionamientos, ni construcciones con fines de
vivienda, comercio, turismo, en los predios que se encuentran ubicados
en zonas de alta amenaza y dreas de conservacion urbana.

CAPITULO VII
DE LOS PROCESOS DE HABILITACION DE SUELO

ARTICULO 101 .- Definicion. - La habilitacion del suelo es el proceso
por el cual se divide el territorio y se adecuan los espacios para que se
asiente la poblacidn y desarrolle sus actividades, conforme a las
disposiciones sobre uso y ocupacion del suelo de la presente Ordenanza
Municipal y los Estdndares Urbanisticos y las Normas de Arquitectura,
establecidos.

Se habilita el suelo a través de urbanizaciones, conjuntos privados y
subdivisiones. En casos especificos, la habilitacion puede ser resultado de
procesos de reaqjuste de terrenos, planes parciales o proyectos
especiales, asi como también por la conformacidon de inmuebles en
propiedad horizontal, siempre que tales procesos generen nuevos lotes o
alicuotas, cuyo dominio puede ser transferido.
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a) Urbanizacién: Es la habilitacion del suelo mediante una fragmentacion
en mads de diez lotes o solares, en Cooperativas de vivienda,
lotizaciones, urbanizaciones, planes de vivienda, Comité pro mejoras
y similares.

b) Subdivision: Es la habilitacion del suelo mediante una fragmentaciéon
en dos hasta diez lotes, solares o parcelas. Ademds, las que se generen
por sucesion hereditaria o donacion legitimaria de un lote a cada
beneficiario.

Los reaqjustes de terrenos, planes parciales o proyectos especiales dan
lugar a la conformacion de nuevos lotes en sujecion a las normas y
zonificacion establecida en el PUGS. Las habilitaciones en propiedad
horizontal se han de someter a las disposiciones y normativas de |la Ley
especifica que las regula.

ARTICULO 102 .- Sistema vial.- Toda habilitacion del suelo debe
contar con wun sistema vial de uso publico, conforme a las
especificaciones contenidas en las Estdndares Urbanisticos y Normas de
Arquitectura, cuyos componentes serdn dispuestos por la Direccion de
Gestion Territorial o quien haga sus veces, y ejecutados por la Direccion
de Obras PUblicas u otras entidades competentes, excepto en el caso de
urbanizaciones y subdivisiones, cuyas vias serdn disenadas y construidas
por el promotor, previa aprobacién de la Direccidn encargada de la
Gestion Territorial.

ARTICULO 103 .- Espacios verdes y dreas para equipamiento. - Todo
fraccionamiento o habilitacion del suelo debe contar con dreas para
espacios recreacionales y de equipamiento, conforme al nUmero de
habitantes proyectado y las especificaciones de los Estandares
Urbanisticos y Normas de Arquitectura. Esas dreas serdn entregadas al
GAD Municipal por una sola vez conforme lo establece el COOTAD, Art.
424 y deben tener una superficie no inferior al 15% y mdximo 25% de la
superficie Util del terreno a dividirse, acceso publico desde una via
vehicular y frente igual al minimo establecido para el fraccionamiento e
independiente de las dreas de proteccion de rios, esteros o quebradas u
otfras dreas afectadas por proyectos viales o de infraestructura.

Toda via proyectada dentro de lotizaciones y urbanizaciones, deberd
contar con su respectivo espacio para arborizacion urbana, aceras,
ciclovias y todo lo que dispone la norma arquitectonica para el efecto.
Teniendo en cuenta siempre los deberes sobre el uso del suelo como se
lo indica en la presente ordenanza, especialmente sobre la proteccion
del ambiente.

ARTICULO 104 .- Excepciones. - No se exigird la provision de dreas
comunales en los siguientes casos:
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a) Cuando las afectaciones debidas a dreas de proteccion o de
riesgo al interior del predio sean mayores al 30% de su superficie.

b) Cuando el 15% del drea Uil del predio sea inferior al tamano
minimo del lote asignado al sector, en cuyo caso se entregard el
valor monetario correspondiente.

c) Cuando la subdivision se origine por el trazado de una via publica
ejecutada por el GAD Municipal u otra entfidad publica.

d) Cuando se hayan efectuado donaciones voluntarias de terreno
para equipamiento comunitario, conforme a derecho y que sean
iguales o superiores al 15% minimo establecido. El mantenimiento
de las dreas comunales es responsabilidad del urbanizador hasta
tanto se efectue el fraspaso de su dominio al GAD Municipal, luego
de lo cual se establecerd un convenio de colaboracién con los
comités barriales, parroquiales o su equivalente en el territorio, para
su mantenimiento y cuidado.

e) En los casos que un drea resultante de subdivisiones anteriores,
requiera implementar un proyecto urbanistico respetando la
zonificacion del sector, este proyecto deberd contar entre el 15% y
25% de dreas comunales y de equipamiento establecido en el
articulo 424 (reformado) del COOTAD.

De existir en el sector una adecuada provision de espacios verdes y
comunitarios, el GAD Municipal podrd incorporar el drea transferida al
patrimonio inmobiliario municipal, previo informe de la Direccion
encargada de la Gestion Territorial, aplicando los procedimientos que
determine la Ley.

La dependencia de Avallos y Catastros o quien haga sus veces,
catastrard los lotes de dreas verdes y espacios comunales conforme a los
planos aprobados en el permiso de autorizacion del fraccionamiento.

ARTICULO 105 .- Redes de infraestructura. - Las urbanizaciones vy
subdivisiones deberdn cumplir las disposiciones y normas relativas a la
provision de redes de agua potable, alcantarillado, energia eléctrica y
telefonia establecidas por las entidades respectivas y contar con la
aprobaciéon previa de las mismas para su ejecucion. El promotor
inmobiliario debe construir infegramente tales redes y entregarlas al GAD
Municipal sin costo, dentro del cronograma de ejecucidn del Proyecto.
Las Empresas PUblicas de servicios bdsicos o quien haga sus veces, no |os
proveerdn en dareas de riesgo.

ARTICULO 106 .- Plazos. - Las obras de infraestructura se ejecutardn
de acuerdo al cronograma valorado aprobado en la entrega definitiva
del proyecto urbanistico y establecido en la resolucion de alcaldia

Una vez ejecutado el fraccionamiento, el GAD Municipal recibira las
obras de viadlidad e infraestructura, los espacios verdes y dreas
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comunales, ejecutados de conformidad con los planos aprobados vy los
permisos otorgados, a través de las unidades correspondientes. La
infraestructura considerada dreas verdes, deberd tener acceso publico
para que cumpla con su funcidn social y sea considerada como parte
del porcentaje a entregarse a la municipalidad.

SECCION PRIMERA
SUELO RURAL DE EXPANSION URBANA
ARTICULO 107 .- Desarrollo del Plan en suelo rural de expansion
urbana. - El PUGS considera en el suelo rural, Poligonos de Expansion
Urbana, PEu, que se desarrollardn mediante planes parciales, de acuerdo
a la LOOTUGS vigente y a los contenidos de esta norma.

a) Este suelo podrd ser habilitado para uso urbano de manera parcial
(una porciéon del poligono total).

b) En caso de urbanizaciones, el cambio de uso de suelo rural a
urbano, deberd ser aprobado por la autoridad agraria, de acuerdo
a los articulos 6, 32 y 113, de la Ley Orgdnica de Tierras Rurales y
Territorios Ancestrales, en adelante “LOTRA".

c) Se respetard el suelo asignado a las vias principales establecidas
para cada Poligono Rural de Expansion Urbana.

d) Los planes parciales incluirdn un proyecto de habilitacion de suelo,
para garantizar el equilibrio de cargas y beneficios.

ARTICULO 108 .- Habilitacion de suelo rural de expansion urbana en
suelo urbano. - En este sector es obligatorio su desarrollo mediante planes
parciales que respetardn un esgquema bdsico de ordenacidn que
propone el PUGS. En ellos se concretardn las determinaciones de
aprovechamiento y de afectaciones que imponen la legislacion.

Sin embargo, si en los poligonos de expansion urbana, se realiza una
ordenacion detfallada que contenga los sistemas urbanos de
equipamientos, verdes y vialidad, asi como de las infraestructuras
necesarias, en su caso, y las dreas de edificacidon o aprovechamiento
privado, se podrd optar por la siguiente regla de gestion o desarrollo:

a) Es obligatorio el esquema del Plan Parcial, aprobado por el GAD
Municipal o incluido en el contenido de este plan urbano, con
unidades de actuacioén, a través de un reajuste de tierras voluntario
de sus propietarios que asumen los costes de urbanizacion,
mediante un proyecto adjunto o mediante un Acta Oficial de
asumir las obligaciones de esas cargas (que se registrard en el
registro publico) o con dreas de parcelacion o division de la tierra,
que tengan los documentos de actuacion o gestion, ante citados,
se procederd a formalizar la cesidon, obligacion del coste de la
urbanizaciéon al 100% por parte de la propiedad y luego de esta
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formalizacion al otorgamiento de permisos (de division de la tierra,
edificacion y/o de usos), por parte del GAD Municipal.

PARAGRAFO PRIMERO
Suelo Rural para uso industrial

ARTICULO 109 .- Poligonos de suelo rural para uso industrial. - Los
poligonos de suelo rural, se podrdn apertura para uso de suelo industrial,
obligatoriamente con planes parciales, promovidos por iniciativa publica
o privada.

SECCION SEGUNDA
PROYECTOS EN ZONAS DE APROVECHAMIENTO DE RECURSOS NATURALES

ARTICULO 110 .- Proyectos en zonas de aprovechamiento de recursos
naturales.- Dentro de dreas asignadas para el aprovechamiento de
recursos naturales en el territorio rural del Cantén serd posible ejecutar
edificaciones destinadas exclusivamente a la produccion agro-industrial,
al comercio, a servicios vinculados al turismo, sedes de clubes sociales,
deportivos o culturales y equipamientos para la educacion, cultura, salud
y bienestar social (excluyendo programas de vivienda). Tales proyectos
especiales cumplirdn las siguientes condiciones:

1) Forma de ocupaciodn: aislada

2) Retiro frontal: 5 m.

3) Retiros laterales y posterior: 5m

4) Porcentaje de ocupacion del suelo en planta baja 20%
5) Porcentaje de ocupacion del suelo total 40%

6) Altura de edificaciéon: 6 m (2 pisos)

La provision de los servicios bdsicos de agua potable y alcantarillado serd
responsabilidad de los promotores de tales proyectos especiales, siempre
que cuenten con la aprobacion previa de la Empresa Municipal
proveedora del servicio o quien haga sus veces. Los predios resultantes
del desarrollo de un proyecto especial no podrdn ser subdivididos y
necesariamente tendrdn que someterse al marco legal de la propiedad
horizontal para su ulterior desarrollo.

CAPITULO VIII
DE LA EDIFICACION
ARTICULO 111 .- Edificacién. - Es toda obra de construccién que se
realiza para concretar un uso determinado y posibilitar el

aprovechamiento urbanistico de un predio, para lo cual habrd de
someterse a las disposiciones de la zonificacion asignada en los
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Estdndares Urbanisticos y Normas de Arquitectura. En consecuencia, toda
edificacion debe obtener un permiso otorgado por la Direccion de
Gestion Territorial, una vez verificado el cumplimiento de tales normativas
y disposiciones, asi como también a lo dispuesto en los siguientes articulos.

Toda edificacion que se planifique deberd respetar esta Ordenanza,
respecto de los deberes del propietario en el suelo urbano y rural.

Se respetard el arbolado preexistente en el predio, que se convertird en
un condicionante principal de cualquier diseno.

SECCION PRIMERA
OcCUPACION DEL LOTE

ARTICULO 112 .- Lotes. - Los lotes de urbanizaciones se sujetardn a las
dimensiones y frentes minimos asignados al sector con una tolerancia del
10% y en una cantidad maximo del 5% del total de los lotes. Salvo cuando
las caracteristicas del predio obliguen a ofras alternativas, deben tener
forma regular y un frazado perpendicular a las vias. Su relacion frente -
fondo debe ser mdaximo 1:3 y su pendiente no podrd ser mayor a 30
grados.

a) Todos los lotes (predios), tendradn acceso al espacio publico, es
decir a una via, parque o plaza;

b) Se permitird la fusidon de lotes para satisfacer requerimientos de
salubridad (ventilacion, iluminacion natural, etc.) o cuando el
tamano del lote sea muy pequeno para la funcionalidad del
proyecto arealizarse;

c) Se permitird la ocupacién parcial de los refiros frontales a nivel de
subsuelo. Para la construccion de sétanos deberdn refirarse al
menos 2,0 metros de la linea de fdbrica para proteger la
infraestructura publica;

d) Se permitird edificaciones en lotes que tengan dimensiones
menores a las minimas establecidas, siempre que cumplas las
siguientes condiciones:

i. Que el lote haya sido producto de divisiones anteriores a la
vigencia de esta norma;

ii. Que se presenten alternativas para el  mejor
aprovechamiento del suelo, que incluyan iluminacion vy
ventilacion natural; y

iii. Que no inferfiera con la calidad de vida del vecindario, ni
con la relacion que mantienen las edificaciones con el
espacio publico.
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PARAGRAFO 1RO.
RETIROS

ARTICULO 113 .- Retiros y Tipologias de ocupacion. - Se establecen los
siguientes tipos de implantacion de edificacion:

a)

b)

Continua sobre linea de fdbrica con portal: edificacién adosada
lateralmente, con retiro posterior y portal sobre linea de fdbrica;
Continua con retiro frontal: edificacion adosada lateralmente, con
retiro frontal y posterior,

Adosada a un costado y con retiro;

Pareada: edificacion con retiros en tres colindantes: frontal,
posterior y lateral. Se permite adosamiento a uno de los laterales; vy,

e) Aislada: edificacion con retiros en todas las colindantes (frontal,
posterior y en los dos lados)

ARTICULO 114 .- Condiciones de ocupacidn. - El uso de suelo urbano

Residencial, Comercial 1 y Comercial 2 estd diferenciado por dos

caracteristicas, 1) Con portales, y 2) Con retiros.

a)

b)

Cuando el uso de suelo/edificabilidad indique “Con portales”,
acogerd obligatoriamente la tipologia a). El ancho del portal,
medido desde la linea de fdbrica perpendicularmente hacia
dentro de la propiedad, serd como minimo de dos metros. Segun
la fipologia a), la edificacion ademds de implementar portal, sera
continua, es decir se podrd adosar solamente a los lados laterales
en predios medianeros y 2 metros de refiro frontal para predios
“esquineros” por cada lado que colindan con la calle.

En caso de que la medida del portal en el drea colindante al
predio, sea de una dimensibn menor, se deberd mantener la
uniformidad de la linea de fdbrica.

Cuando el uso de suelo/edificabilidad indica que se debe construir
“Con retiros”, el proyecto de fraccionamiento (de dos o mds lotes)
o urbanizaciéon, podrd escoger las tipologias b), c), d) vy e), y
representarlas obligatoriamente en la solicitud de fraccionamiento
o urbanizacidon respectivamente, los predios esquineros deben de
mantener el retiro frontal de 3 metros por cada lado que colinda
con la calle.

Esta representacion de la ocupacion, serd de obligatorio cumplimiento al
momento de otorgar permisos de construccion en cualquiera de los dos

Cdsos

En los frontales, no se permitird la ocupacion ni la construccion de
estacionamientos, debiendo tales retiros permanecer ajardinados o
pavimentados, salvo excepciones contenidas en esta norma. Los retiros
laterales y posteriores podrdn ocuparse en planta baja hasta una altura
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mdaxima de 3,50 metros, medida desde el nivel natural del terreno vy
siempre que las terrazas resultantes Nno sean accesibles, excepto si se trata
de rampas vehiculares en terrenos de pendiente negativa. Este
adosamiento serd en un porcentaje maximo del 50 % de la dimension del
lindero a adosarse.

ARTICULO 115 .- Ocupacién de retiros. - Para aprobacién de los
proyectos urbanos y arquitectéonicos (en los usos de suelos residenciales,
comerciales e industriales), se hard cumplir gue en el 50% de retiro frontal
y 50% de retiro posterior sea destinado como suelo permeable, drea
verde o jardineria.

En ningUn caso se permitird la ocupacion de estos retiros con
edificaciones, salvo losas de garaje o garitas de vigilancia.

ARTICULO 116 .- Retiro frontal en vias principales. — Se aplicard lo que
determina la normativa del MTOP vigente

ARTICULO 117 .- Portales. - Para los poligonos identificados vy
asignados con la tipologia de edificacion con portal, éste serd un drea
considerada como espacio publico e intfegrado al mismo No se permitird
la ubicacidn de ningun tipo de mobiliario y objeto que interrumpa la libre
movilidad peatonal.

a) En edificios esquineros, se mantendran portales en las dos
fachadas;

b) La altura libre del portal serd de 3,5 metros, y 2.5 metros de
profundidad. En casos en los que las edificaciones aledanas
tengan alturas que difieran de lo establecido en esta norma, Ia
edificacion nueva se ajustard al portal mds alto, siempre que éste
se encuenire en el rango de 3 a 4 meftros, caso confrario se
respetard los 3,5 metros exigidos. En situaciones en las que las dos
edificaciones aledanas compartan la misma altura, la nueva
edificacion se ajustard a éstas siempre que se encuentre en el
rango antes indicado, caso contrario, respetard los 3,5 metros
exigidos. En las circunstancias donde el ancho (profundidad del
portal) de las construcciones aledanas sea de menos de 2.5, la
nueva construccion seguird la misma linea de fabrica que sus
colindantes.

c) Para edificios sobre linea de fdbrica con portal, se permitird
balcones con frente a la calle y elementos menores generadores
de sombra como toldos o chazas de hasta 1 metro de proyeccion
sobre la calle.

ARTICULO 118 .- Cerramientos. - Los muros divisorios entre predios

podrdn tener una altura mdxima de 3,00 metros medidos desde el nivel
natural del terreno. Los cerramientos frontales la altura serd de 2,50metros.
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Los predios no edificados deben cercarse hasta una altura de 2,50
meftros.

Para predios que colinden conrios, esteros, quebradas o taludes fuertes,
los cerramientos se implantardn respetando las fajas de seguridad
correspondientes, lo que garantiza el acceso y el mantenimiento de los
cauces naturales.

ARTICULO 119 .- Volados. Segun los riesgos de seguridad y normativa
de la CNEL, son elementos construidos, abiertos o cerrados, que
sobresalen del plomo de la edificacion. En predios con construccion en
linea de fdbrica pueden existir a partir de una altura libre minima de 3.00
metros desde el nivel de la acera, siempre que respeten el retiro minimo
de los cables segun lo indica las regulaciones de la CNEL; pueden ser
hasta 1.20 m. de la linea de fdbrica y siempre que el ancho de la via sea
superior a 10 m. En caso que la via sea menor a 10 m., los volados serdn
de 0.80 m.

Los balcones o voladizos deberdn mantener el retiro minimo de 3.00
metros desde la linea medianera del predio. Tales elementos no podrdn
ocupar ni los retiros laterales ni los posteriores. Se permitirdn volados
frontales de 1.50 m. en planta alta en sectores donde el retiro frontal sea
igual a 3.00 m.

ARTICULO 120 .- Ocupacién provisional. - Es posible la ocupacion
temporal o provisional de un predio para usos recreativos, comerciales,
para estacionamiento o publicidad, siempre que las instalaciones sean
provisionales, desmontables y respeten la zonificacion del sector y las
normas vigentes. Los permisos de ocupacion provisional solo tendrdn un
ano de duracion; no serdn renovables, y posteriormente el Municipio
dispondrd la demolicion o desmontaje de las instalaciones, sin
indemnizacion.

ARTICULO 121 .- Taludes. - Cuando un lote limite con un talud mayor
a 30° la franja de proteccion serd de diez metros, en longitud horizontal
medidos desde el borde superior. Esta longitud podrd ser menor cuando
la pendiente sea menor a 30°, demostrdndose la estabilidad con
justificativos técnicos y obras de prevencion.

En caso de que el talud corresponda al corte de una via se aplicardn los

retiros de construccion y derechos de via reglamentarios, previo informe
técnico de la Direccion responsable de la Gestidon Territorial.
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Todos los taludes cuya altura no sea mayor a cinco metros y no requieran
muros de contencion deberdn estar recubiertos por vegetacion rastrera
o matorral y su parte superior € inferior libre de humedad.

ARTICULO 122 .- Cortes y Nivelaciones. - Es responsabilidad del
propietario o responsable de la obra el estabilizar los taludes resultantes
de cortes, rellenos o nivelaciones de suelo que se realicen para las
construcciones y evitar deslizamientos, derrumbes o hundimientos, para
lo que se deberd presentar a la Direccidn responsable de la Gestidon
Territorial, el estudio de estabilizacion de taludes y el sistema de
estabilizaciéon elaborado por el técnico competente.

ARTICULO 123 .- Rellenos y Escombreras. - La recoleccion, transporte
y disposicion de los escombros, resultantes de una actividad civil o de un
movimiento de ftierras autorizado, es de responsabilidad de sus
productores.

Los escombros que no puedan ser utilizados al interior del predio para su
nivelacion y que no sean objeto de un programa de recuperacion y
aprovechamiento, deberdn ser dispuestos adecuadamente en
escombreras cuya ubicacidn haya sido previamente definida vy
autorizada por el GAD Municipal, sitios que deberdn contar con un
manejo tfécnico y un sistema de drenagje y estabilizacion.

Cualquiera sea fuese el régimen de propiedad, se prohibe el relleno de
predios, depresiones, laderas o cauces naturales (rios, playas, esteros y
quebradas) sin estudios técnicos y medidas de prevencion, quedando
bajo la responsabilidad de propietarios, promotores y generadores, las
afectaciones que se ocasionen a la comunidad, naturaleza y ambiente

SECCION SEGUNDA
FRANJAS DE PROTECCION

ARTICULO 124 .- Quebradas. - La franja minima de proteccidén de las
quebradas serd de diez metros a partir del borde superior. En
urbanizaciones nuevas, estas franjas deberdn convertirse

obligatoriamente en vias de trdnsito publico para peatones, bicicletas o
vehiculos no motorizados segun sus caracteristicas, excepto en aquellos
casos en que las condiciones fisicas no lo permitan donde se considerard
como retiro de construccion. Las empresas de servicios puUblicos tendrdn
liore acceso a estas franjas de proteccion, para su mantenimiento. Esta
franja serd medida, en distancia horizontal, desde el borde superior del
talud y determinada en base al informe de la Direccion de Avaluos y
Catastros, debiendo ser reajustada sobre el minimo establecido luego de
que se realicen estudios, en los siguientes casos:

a) Si la pendiente es de mdas de 30 grados e inestable, la franja de
proteccion serd de no menos de 20 m.
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b) Sila pendiente es menor a 30 grados la franja de protecciéon serd
de almenos 10 m.

c) En caso de quebradas o esteros rellenados y habilitados como vias,
los lotes mantendrdn los retiros de la zonificacion correspondiente,
a partir de los linderos definitivos de los mismos, una vez legalizadas
las adjudicaciones. Se aclara que, bajo ningun concepto, ni los
propietarios, ni promotores ni constructores privados podrdn
efectuar intervenciones tendientes a rellenar o habilitar vias en las
dreas de proteccidon de rios o cuerpos de agua y que esa
atribucion serd de exclusiva competencia del GAD MUNICIPAL,
una vez que se readlicen los estudios correspondientes en los que se
demuestre la existencia de necesidad técnica y social que
justifique realizar la intervencion para habilitacion de espacios
puUblicos recreacionales o drea verde.

ARTICULO 125 .- Cuerpos de agua, esteros, rios, lagunas y playas. -
Son dreas de proteccion las superficies que bordean los cuerpos de agua,
sean permanentes o intermitentes, naturales o artificiales, u ocupadas por
éstos. Ello incluye:

a) Los lechos de los cuerpos de agua.

b) Franjas de 15 metros. de ancho medidos horizontalmente hacia

fuera del lecho y a lo largo de las mdrgenes de los cuerpos de
agua, a partir de la linea de mdxima creciente promedio anual. Si
se frata de unrio, esta faja se extenderd a 20 metros.,
En el caso de que el cuerpo de agua esté rodeado de barrancos,
taludes inestables o taludes con una inclinacion mayor a 45 grados,
las dreas de proteccidn se extienden a:

i. Toda el drea comprendida entre las mdargenes y los bordes
superiores del talud;

ii. Fajaos de 20 metros de ancho, medidos horizontalmente,
desde el borde superior del talud hacia fuera del cuerpo de
agua; y

iii. Para el caso de cauces de rios, esteros o quebradas en los
que se han construido alcantarillas de paso de via o
alcantarillado de cajon, y se los haya o no rellenados, se
respetardn  las correspondientes  fajas de seguridad
considerando el borde superior del talud original del cauce.

Se prohiben las obras, construcciones o actuaciones que dificulten el
curso de las aguas de los rios, esteros, arroyos o canadas, asi como en los
terrenos inundables durante las crecidas no ordinarias, cualquiera sea el
régimen de propiedad. Se exceptian las obras de ingenieria orientadas
al mejor manejo de las aguas.
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PARAGRAFO 1RO.
FRANJA DE PROTECCION DEL Rio

ARTICULO 126 .-Franja de Rio. — Corresponde al terreno adyacente a
la ribera de los rios, mantienen alta humedad en el suelo, ideales para la
existencia de ecosistemas riberenos. Se mantendrd una franja de
proteccion de 20 metros de ancho de wuso publico, medidos
horizontalmente desde la ribera, constituyéndose en retiro obligatorio.

a) Prohibiciones en la franja de los rios:
i. En esta franja se prohibe el fraccionamiento.

ii. No se permitird ningun tipo de construccion particular; esta
franja estard destinada para la recuperacion de vegetacion
y ecosistemas de ribera.

ii. Se permite las construcciones ecoldgicas de iniciativa
publica o mixta como: infraestructura recreativa, como
senderos y miradores, puentes, estaciones de bombeo,
pequenas edificaciones de apoyo a acftividades recreativas
y de servicios, cuerpos de agua, playas arfificiales y canchas
deportivas, previa una aprobacion técnica que considere
criterios hidroldgicos, geoldgicos, geotécnicos, ecoldgicos y
paisajisticos.

b) Para zonas no intervenidas dentro de esta franja: corresponde a
zonas en donde existe poca o ninguna construccion actualmente.

Se podrd realizar senderos, ciclo vias, con materiales
verndculos y mobiliarios ecoldgicos y removibles, que no
representen obstdaculos.

Excepcionalmente, se permitird la construccion ecoldgicas
como infraestructura recreativa, como senderos y miradores,
puentes, estaciones de bombeo, pequenas edificaciones de
apoyo a actividades recreativas y de servicios, cuerpos de
agua, playas artificiales y canchas deportivas, previa una
aprobacion técnica que considere criterios de riesgos,
hidroloégicos, geoldgicos, geotécnicos, ecoldgicos vy
paisajisticos, que aporte a la sostenibilidad de la zona,
mediante inversion publica o mixta de acuerdo a las
condicionantes demitidas por la Direccion de Gestidon
Territorial o quien haga sus veces.

c) Para zonas intervenidas dentro de esta franja: corresponde a zonas
en donde existen construccion actualmente.
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Se prohibe permisos para construcciones nuevas,
ampliaciones o remodelaciones, para todo fipo de
edificacion, se prohibe el fraccionamiento.

Se permitird construcciones ecoldgicas, infraestructura
recreativa, como senderos y miradores, puentes, estaciones
de bombeo, pequenas edificaciones de apoyo a
actividades recreativas y de servicios, cuerpos de aguaq,
playas artificiales y canchas deportivas, previa una
aprobacién técnica que considere criterios hidroldgicos,
geoldgicos, geotécnicos, ecoldgicos y paisqjisticos., que
promuevan el ecoturismo.

ARTICULO 127 .- Aguas subterraneas. - Se prohibe verter, inyectar o
infiltrar compuestos quimicos, orgdnicos o fecales que, por su toxicidad,
concentracién o cantidad, degraden o contaminen las condiciones del
suelo o las aguas subterrdneas.

Se prohibe la extraccidn de aguas subterrdneas sin autorizacion de los
organismos competentes y los usos o instalaciones que provoquen
filtracion de materias nocivas, toxicas, insalubres o peligrosas hacia las
aguas subterrdneas. En caso de riesgos considerables, se deberd contar
con estudios de impacto ambiental, en los que se establezcan las
medidas para encarar tales riesgos en caso de ocurrir. Tales estudios
deberdn ser conocidos y aprobados por la Empresa de Agua o quien
haga sus veces, MAATE.

Las fosas sépticas domésticas sdélo serdn autorizadas previo estudio de
gue no contaminardn aguas subterrdneas.

Toda actividad que pueda generar vertidos liquidos no domésticos
deberd contar con un sistema de tratamiento de los mismos para evitar
la contaminacion de las aguas superficiales y subterrdneas.

ARTICULO 128 .- Edificabilidad en Zonas de Riesgo. - Son los territorios
con alta exposicion y alta susceptibilidad frente a una amenaza, cuyas
condiciones desfavorables, no permiten el desarrollo seguro de los
pueblos y en este son necesarios adoptar politicas e implementar
medidas para reducir los riesgos en el territorio.

La reduccioén del riesgo transita por diversas escalas de la planificacion
del desarrollo en niveles que van desde el nacional hasta el local,
pasando por el sectorial y el territorial.

El COOTAD en su Disposicion General en su disposicion Déecimo Cuarta,
articulo 63, (reformada) establece que “por ningun motivo se autorizardn
ni se regularizardn asentamientos humanos en zonas de riesgo y en
general en zonas en las cuales se pone en peligro la integridad o la vida
de las personas”
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Las Resoluciones y Alertas emitidos por la SNGR al igual que los Avisos,
Boletines y Mapas Temdticos de Riesgo son mandatorios, en tal virtud el
GAD Municipal en lo referente a Riesgos por Susceptibilidad a
Movimientos en Masa y Susceptibilidad a Inundaciones se sujetard vy
actuard apegado a los documentos cartogrdficos oficiales generados
por la SNGR vy los utilizard para la identificacion de amenazas, la
determinacion de niveles de riesgo para zonificacion territorial y
ubicacion de asentamientos humanos.

SECCION TERCERA
VIVIENDA DE INTERES SOCIAL

ARTICULO 129 .- Localizaciéon de viviendas de interés social. - Los
programas de vivienda de interés social se implementardn en suelo
urbano dotado de infraestructura y servicios necesarios para servir a la
edificacion, primordialmente los sistemas puUblicos de soporte necesarios,
con acceso a transporte publico, y promoverdn la integracion socio-
espacial de la poblacidon mediante su localizacion preferente en dreas
consolidadas de las ciudades.

Los programas de vivienda de interés social se sujetardn al uso de suelo,
zonificacion y lote minimo para estos programas contenidos en la
presente normativa. Las viviendas de interés social deberdn cumplir con
COS de 60% y COS total de 120%, un retiro frontal minimo de 3 metros.

Excepcionalmente se podrd implantar o desarrollar proyectos de interés
social en el suelo rural, cercano a la cabecera cantonal, cabeceras
parroquiales rurales, centros poblados, recintos o comunidades dispersas,
considerando las normativas de urbanizaciéon en suelo urbano del PUGS.
El lote minimo para este tipo de proyectos serd de 150 m2.

El proyecto se ejecutard siempre y cuando los motivos de la reubicacion
sean por afectaciones de riesgo natural o antropico identificado por el
SNGR y autorizado por el GAD Municipal. El desarrollo de las mismas se
realizard en coordinacion con la entidad rectora de la politica publica
de Vivienda y Ministerio de Agricultura y Ganaderia.

SECCION CUARTA
CONJUNTOS HABITACIONALES

ARTICULO 130 .- Nuevos Conjuntos Habitacionales. - Al desarrollar
nuevos conjuntos habitacionales, tanto el sector puUblico como el
inversionista privado priorizardn a las personas y al espacio publico, y
luego a las edificaciones que lo enmarcan. Los conjuntos habitacionales
o urbanizaciones se sujetardn a los siguientes principios:

a) Fachadas activas: Deberdn mantener, al menos el 30% de su
perimetro colindante con calles o plazas como espacio comercial
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o de oficinas, creando lugares seguros y atractivos para el peatdn
en el retiro, generando vida publica durante el dia y la noche. Se
usard el portal y/o arbolado urbano, mejorando asi la calidad
estética del paisaje urbano. En caso de ser urbanizaciones
cerradas en linea costera, estas dejardn de manera obligatoria
espacio para el acceso publico hacia las playas.

b) Cerramiento: En los nuevos proyectos habitacionales, los muros
perimetrales que no correspondan a fachadas vivas (70% del
perimetro en contacto con la calle) podrdn combinar
cerramientos opacos con cerramientos transparentes.  Los
cerramientos opacos no podrdn superar los 10 metros antes de ser
alternados por un cerramiento transparente de similar longitud; y

c) Respetardn las demds normas consignadas en esta Ordenanza

Municipal.

SECCION QUINTA
PROPIEDAD HORIZONTAL

ARTICULO 131 .- Declaratoria de propiedad horizontal.- Los diversos
pisos de un edificio, los departamentos o locales en los que se divida
cada piso, los departamentos o locales de las casas de un solo piso, asi
como las casas o villas de los conjuntos residenciales, cuando sean
independientes y tengan salida a una via u ofro espacio publico
directamente o a un espacio comunal conectado y accesible desde un
espacio publico, podrdn pertenecer a distintos propietarios, para lo cual
se sujetaran a las normas establecidas en la Ley de propiedad horizontal
y suU reglamento.

En caso de conjuntos habitacionales, comerciales, industriales u otros
usos, que se desarrollen bajo este régimen, se someterdn a la trama vial
existente o planificada por el GAD Municipal y en ningun caso podrdn
conformarse en superficies mayores a 10000 m2; con una tolerancia del
10% en el drea.

ARTICULO 132 .- Edificios en régimen de propiedad horizontal. - Los
edificios que se constfituyan bajo el réegimen de propiedad horizontal
deberdn sujetarse a las normas y disposiciones sobre redes de agua
potable, alcantarillado, energia eléctrica y de teléfonos, establecidas por
los organismos competentes. Ademads, por las disposiciones especiales
establecidas a continuacion:

a) Las instalaciones de aprovisionamiento de agua potable serdn
centralizadas, cada unidad tendrd un medidor propio, en un lugar
faciimente accesible dentro de cada unidad. Para uso comunal
tendrd un medidor independiente.
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b) Lasinstalaciones de evacuacion de aguas servidas se disenardn de
tal manera que cada apartamento tenga su propia instalacion
hasta conectar con la red general de colectores del edificio.

c) Las instalaciones eléctricas seradn centralizadas. Cada unidad
contard con su propio medidor, alimentado desde un tablero
general. La iluminacion de espacios comunales: escaleras,
corredores, galerias y dreas exteriores, se realizard de acuerdo alas
normas de la Corporacion Nacional de Electricidad (CNEL).

ARTICULO 133 .- Edificaciones que pueden someterse al régimen de

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

En el caso de conjuntos habitacionales, comerciales, industriales u otros
proyectos ubicados en las dreas urbanas de la ciudad y las zonas de
expansion urbana, que se desarrollen bajo este régimen, se someterdn a
la tframa vial existente o planificado y a la zonificacion del poligono
urbano.

SECCION SEXTA
MOVILIDAD NO MOTORIZADA

ARTICULO 134 - Red de Ciclo vias. - Se clasifican de la siguiente
manera:

a) Ciclo via vurbana: Destinada al ftrdnsito ciclista interurbano
compuesta de ejes primarios en vias expresas y arteriales que
conectan los diversos sectores con el centro de |la ciudad y ejes
tfransversales complementarios en vias secundarias.

b) Ciclo via recreativa: Destinada al trdnsito recreativo en parques y
zonas protegidas.

ARTICULO 135 .- Diseno de Ciclo vias. - El sistema de conectividad
incluird ciclo vias que conecten los principales equipamientos y servicio:

a) Unidireccionales: Tendradn dimensiones de 0.7 a 1,2 metfros de
ancho. Las ciclo vias unidireccionales pueden estar protegidas del
trafico vehicular por un carril de estacionamiento o un parterre
elevado. La via podrd estar a nivel de la carretera, levantado
completamente al nivel de la acera, o parcialmente levantado
con un borde de montaje intermedio.

b) Bidireccionales: tendrdn dimensiones de 1,4 a 2,5 metros de ancho.
En ciclo vias bidireccionales se podrdn situar en un lado o en el
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cenfro de la calle. Las dos direcciones del ciclo via estardn
separadas por una linea discontinua pintada.

ARTICULO 136 .- Circulacién peatonal. - En las zonas donde se exige
le uso del portal, la red peatonal estard conformada por corredores
cubiertos por soportales de 3 metros de ancho, y en las demds zonas con
veredas peatonales protegidas por drboles. Las vias peatonales,
incluyendo los pasos cebra, y los ingresos a edificios publicos y privados
de servicio publico, garantizardn acceso universal.

CAPITULO IX
CONSULTAS Y ACLARATORIAS

ARTICULO 137 .- Consultas aclaratorias de especificaciones de orden
técnico. - La Direccion responsable de la Gestidn Territorial o quien haga
suUs veces, se encargard de absolver y resolver consultar aclaratorias de
la aplicacion de los instrumentos de planificacion, los estandares
urbanisticos y normas de arquitectura.

ARTICULO 138 .- Proteccion a la autorizacion de habilitacion de suelo.
- Los derechos de los propietarios de un predio cuyo suelo haya sido
habilitado y cuente con la correspondiente autorizacion otorgada por
instancia administrativa municipal competente, bajo el imperio de una
norma anterior, no perecerdn por la expedicion de una norma posterior
respecto de la zonificacidon anterior aprobada. Se establecerdn las
formas favorables al administrado, siempre que no quebranten derechos
subjetivos.

Esta disposicion no serd aplicable, si la autorizacion caducd o si la
garantia respectiva no estuviere vigente.

ARTICULO 139 .- Proteccidn a las autorizaciones de edificacion. - Los
derechos de los propietarios de los predios que cuenten con aprobacion
de planos o con la correspondiente autorizacion para la edificacion o de
propiedad horizontal vigentes, y obtenidas bajo el imperio de una norma
anterior, no la perderdn por la expedicion de una norma posterior,
cuando esta cambie los pardmetros de edificabilidad autorizados.

Esta disposicion no serd aplicable, si contdndose con la autorizacion

municipal correspondiente, no se ha iniciado la obra principal, en su plazo
de vigencia, o si la garantia ha caducado.
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CAPITULO X
DE LOS INSTRUMENTOS DE GESTION ADMINISTRATIVOS

SECCION PRIMERA
GESTION INSTITUCIONAL

ARTICULO 140 .- Gestion de la planificacién. - Para la gestion de la

planificacion, el GAD Municipal podrd recurrir a mecanismos e
instrumentos de gestion tales como expropiaciones, reestructuraciones
parcelarias, compensaciones, asi como, convenios de cooperacion,
cogestion, mancomunidades, y otros instrumentos previstos en el marco
legal y administrativo nacional y municipal.

ARTICULO 141 .- Gestion Territorial. - Para la habilitacion del suelo y la
edificacion, el GAD Municipal cumplird con las siguientes obligaciones:

a) Informar, estudiar, framitar, aprobar, otorgar y registrar permisos,
planos, subdivisiones, urbanizaciones, reestructuraciones
parcelarias, proyectos de diseno urbano y edificaciones; vy,

b) Expedir los documentos habilitantes de acuerdo a lo que
establezca el ordenamiento juridico nacional y municipal.

Esta responsabilidad serd ejercida por la Direccion de Gestion Territorial,
de conformidad con el correspondiente orgdnico de gestion
organizacional por procesos del GAD Municipal.

ARTICULO 142 .- Informes para habilitar el suelo y la edificacién. - Los
instrumentos de informacion bdsicos, para la habilitacion de suelo vy la
edificacion son:

a) El Informe de Regulacion Municipal (Linea de Fabrica); y,
b) El Informe de Compatibilidad de Uso de Suelo, y de sr necesario el
Informe Técnico.

Por su naturaleza, estos instrumentos no otorgan, ni extinguen derechos,
en tanto constituyen, la aplicacion de la informacién contenida en 1os
insfrumentos de planificacion vigentes, a un caso concreto.

ARTICULO 143 .- Informe de Regulacién Municipal. - Es el instrumento

de informacion bdsica sobre las especificaciones obligatorias para la
habilitacion del suelo y la edificacion, en el que constan los siguientes
datos:

a) Nombre del propietario, ubicacion, superficie y dreas construidas
de un predio;
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b) Especificaciones obligatorias para fraccionar el suelo, tales como:
drea de lote y frente minimo, afectacion por vias, rios, quebradas y
otras especiales;

c) Especificaciones obligatorias para la edificacion, tales como:
altura mdaxima, drea libre minima, retiros obligatorios, usos.

d) Demds regulaciones que deben observarse cuando el predio se
encuentre atravesado por oleoductos o poliductos, acueductos,
lineas de alta tensidn, o esté ubicado en la zona de proteccion,
zonas de riesgo, conos de aproximacion de aeropuertos, y otros
que fueren necesarios; v,

e) Informe de factibilidad de dotacion de servicios.

ARTICULO 144 - Informe de Compadatibilidad de Usos. - Es el
instrumento de informacién bdsica sobre los usos permitidos, compatibles,
restringidos o prohibidos, para la implantacion de usos y actividades en
los predios de la circunscripcion territorial cantonal.

Este informe se emitird, conforme a los usos de suelo vy las relaciones de
compatibilidad determinados en el PUGS; asi como, de los instrumentos
de planificacion complementarios que se expidan en aplicacion de esta
Ordenanza Municipal.

SECCION SEGUNDA
DEeL CONTROL DEL UsO Y OCUPACION DEL SUELO

ARTICULO 145 .- Del control territorial. - La actuacion del GAD
Municipal, en materia de control del uso y ocupaciéon del suelo, tiene por
objeto comprobar que las distintas actuaciones del administradas
reguladas por la presente Ordenanza Municipal, estén de acuerdo con
las normas administrativas, instrumentos de planificacion y estdndares
urbanisticos y normas de arquitectura, asi como, restablecer, en su caso,
la ordenacion infringida, de conformidad con el ordenamiento juridica
municipal.

ARTICULO 146 Objetivos del control territorial. - EI control del uso y
ocupacion del suelo persigue los siguientes propositos:

a) Readlizar controles permanentes a todas las obras de habilitacion
del suelo y edificacidn en la circunscripcion territorial del Cantén,
para verificar el cumplimiento de las normas administrativas,
insfrumentos de planificacion y estadndares urbanisticos y normas de
arquitecturag;

b) Verificar que todas las obras de habilitacion de suelo y edificacion
en el Cantén, estén de acuerdo con el contenido de las
correspondientes autorizaciones urbanisticas, emitidas por la
Direccion de Gestion Territorial; vy,
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c) Arbitrar, las medidas destinadas a restaurar el orden urbano
alterado y a reponer los bienes afectados a su estado anterior.

Los controles se realizardn de manera obligatoria por el GAD Municipal,
a tfravés de las entidades administrativas municipales competentes,
segun corresponda.

El propietario del predio, el promotor en caso de que corresponda vy los
profesionales técnicos competentes, serdn responsables de notificar la
fecha de inicio de las obras, el avance respectivo de acuerdo a los
momentos de control establecidos, a fin de gque el GAD Municipal,
planifique los controles respectivos.

La falta de noftificacion del promotor o constructor no inhibe la
responsabilidad del GAD Municipal de realizar los controles respectivos
en cualgquier momento.

ARTICULO 147 .- De la publicacion de la obra. - En toda construccion
que se ejecute en el Cantdn, se deberd publicar los nUmeros de
aprobacion de planos, la autorizacion urbanistica, asi como, el nombre
del profesional responsable de la obra. Esta informacidon deberd
exponerse en la parte frontal del lote en el que se desarrolla la obra.

La falta de publicidad de esta informacién, generard la presuncién de
hecho de su inexistencia y generard la suspension inmediata de la obra.
El propietario, podrd demostrar que la obra obtuvo los permisos vy
autorizaciones, en cuyo caso, una vez que haya presentado los permisos,
podrd reiniciar la obra de inmediato.

ARTICULO 148 .- Instrumentos institucionales de control territorial. - Son
insfrumentos para el control de la habilitacion del suelo y la edificacion
los siguientes: conftroles permanentes, inspecciones regulares vy
especiales, y supervision al proceso de control.

ARTICULO 149 .- Controles obligatorios. - Para garantizar el
cumplimiento de las normas de habilitacion de suelo y edificacion, el
GAD Municipal, a través del érgano municipal competente, realizard los
controles en los términos previstos en la normativa municipal vigente.

La acreditacion de que la intervencidon constructiva ha sido ejecutad de
conformidad con el proyecto técnico y las condiciones en que la
autorizacidn municipal urbanistica respectiva fue otorgada, y que se
encuentra en estado de ser habitada y apta su destino especifico, se
realizard a fravés del cerfificado de habitabilidad, de acuerdo con la
normativa municipal vigente; sin que este cerfificado habilite al
administrado para el funcionamiento de la actividad econdmica
correspondiente.
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ARTICULO 150 .- Supervision Técnica de control territorial. - La
Direccion responsable de la Gestion Territorial, como érgano competente
municipal, coordinara con los Agentes de Control Municipal, el proceso
de conftrol territorial. Compartird informes semestrales del trabagjo
conjunto.

ARTICULO 151 .- Inspecciones Especiales. - Se podrd realizar
inspecciones por parte de la Direccion de Gestion Territorial y otras
instancias administrativas municipales, por solicitud del legislativo o a
pedido del Acalde, ante cualquier requerimiento.

CAPITULO XI
REGIMEN SANSIONATORIO

SECCION PRIMERA
NORMAS GENERALES AL REGIMEN SANCIONADOR

ARTICULO 152 .- Potestad Sancionatoria. - La Direccion responsable
de la Gestion Territorial o quien haga sus veces tendrd la potestad
administrativa competente para establecer y sancionar las infracciones
previstas en la LOOTUGS y en la presente Ordenanza Municipal,
cometidas por personas naturales o juridicas, instituciones publicas y/o
privadas, nacionales o extranjeras en el territorio cantonal, con respeto al
debido proceso y con la garantia del derecho a la defensa.

Para efectos del presente articulo, se regird por el reglamento que regula
el proceso sancionatorio y la tipicidad de faltas territoriales que se genere
para el efecto

ARTICULO 153 .- Prescripcién. - Las acciones para sancionar las
infracciones previstas en la Ley y la presente Ordenanza Municipal,
prescribirdn en el plazo de cinco (5) anos en concordancia con el articulo
399 del COOTAD, contados a partir del informe motivado por el érgano
administrativo municipal competente, que evidencie la infraccidon
cometida. En las infracciones derivadas de una actividad continua, la
fecha inicial de computo serd la de finalizacion de la actividad o la del
Ultimo acto con el que la infraccidn se cometio.

SECCION SEGUNDA
CONTROL TERRITORIAL

ARTICULO 154 .- Instrumentos para el control territorial. - Para el
mantenimiento del confrol territorial, se hard uso de los siguientes
mecanismos:

a) Inspecciones, permisos, autorizaciones y aprobaciones.
b) Sanciones.
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ARTICULO 155 .- Permisos. Se precisa de permiso para:

a) Todo acto de aprovechamiento urbanistico o habilitacion de suelo,
movimientos de tierra, modificacion de estructura o fachada de
edificaciones existentes y demoliciones, ain ejecutados por
organos o entidades del sector publico.

b) Obras publicas.

c) Construccioén y ocupacion de edificaciones con usos residenciales,
comerciales y de servicios, industriales, de equipamientos y servicios
urbanos y de proteccion ecoldgica y de preservacion del entorno
y aprovechamiento de recursos naturales.

ARTICULO 156 .- Responsabilidad por Ias infracciones. - Son
responsables solidarios de las infracciones el propietario, los directos
ejecutores o quienes coadyuven a ejecutar, directa o indirectamente,
inclusive en el caso de personas juridicas o naturales que actuaron a su
nombre o por ella. Sera igualmente responsable de cualquier sancioén,
multa, etc. el arquitecto, ingeniero o empresa constructora de la obra en
ejecucion hasta que, se presente un documento a la dependencia
responsable del control Territorial donde se indique que se ha dado por
terminado el confrato entre ambas partes, e inmediatamente se
notificard al propietario quien deberd contratar a ofro profesional o
empresa constructora para que esté a cargo de la construccion.

ARTICULO 157 .- Obligacion de reparar el dano causado. - La
aplicacion de sanciones no exime al infractor de la obligacion de
adoptar a su costa las medidas necesarias para corregir las
consecuencias de la accidn prohibida, reponer las cosas al estado
anterior del cometimiento de la infraccion, o realizar las obras o ejecutar
los actos necesarios para su restablecimiento.

ARTICULO 158 .- Circunstancias agravantes. - Son agravantes la falta
de comparecencia ante la autoridad competente habiendo sido
citados y la reincidencia en la inobservancia a las normas vigentes, ya
sea por el propietario o el constructor en la misma obra o en ofra de su
propiedad o bajo su administracion.

ARTICULO 159 .- Procedimiento. - Las infracciones, sanciones y multas
se aplicardn conforme lo establecido la normativa especifica para
procedimientos sancionatorios que para el efecto se genere.

La facultad para sancionar no requiere de solicitud, denuncia o instancia

de parte. Las sanciones que se impongan a varios responsables por una
misma infraccion, son independientes.
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Las aplicaciones de sanciones administrativas son independientes, y no
obsta la instauracion de procesos penales, si el hecho estuviere tipificado
como delito, ni el ejercicio de acciones para la reparacion de danos e
indemnizacidn de perjuicios, segun la Ley.

ARTICULO 160 .- No Cumplir con los Deberes del Propietario del Suelo
Urbano y Rural. — Es infracciéon, cuando el o los propietarios no cumplan
con las responsabilidades que se enumeran en esta Ordenanza
Municipal. Después de ser notificado tendrd un tiempo perentorio para
ejercer su derecho a la legitima defensa, y una vez verificado el
incumplimiento, deberd en el plazo de treinta (30) dias cumplir con sus
deberes, el o los propietarios del suelo. Si en ese lapso no cumpliere, el
GAD Municipal cobrara por la via coactiva el valor total del
cometimiento de lainfraccion, mds el costo porla realizacion de las obras
que le GAD Municipal realice, segun un avallo readlizado por un
profesional de la instancia administrativa competente municipal.

De ser el caso de la tala de drboles se obligara al propietario a la
reforestacion por cada arbol talado deberda plantar TRES (3) de las mismas
caracteristicas que talé.

CAPITULO XiI
GESTION DE SUELO

SECCION PRIMERA
DisPOSICIONES COMUNES

ARTICULO 161 -. Gestion de Suelo. - Los sistemas generales se
adquirirdn mediante expropiacion, cesion gratuita de acuerdo ala Ley o
cualquier ofro ftitulo. Si el dmbito de su ejecucion es de poligono de
intervencion territorial, sector de tratamiento (instrumentos de
planeamiento) o unidad de actuacioén, es decir, integrando un conjunto
de predios, los estadndares de cesion se aplicaran en el total del drea
abarcada para los propdsitos que especifiquen los informes de actuacion
urbanistica o segun lo indique el instrumento de planificacidon que para el
efecto aplique, de acuerdo a las disposiciones de estas Ordenanza
Municipal.

Los propietarios deberdn incorporar en la propuesta de fraccionamiento
las vias estructurantes, dreas verdes y equipamientos conforme a los
lineamientos establecidos en la presente normativa.

Los sistemas pertenecientes a un suelo rural de expansidon urbana, que no
estén dentro de un sector a desarrollar mediante plan parcial, serdn
ejecutados por el método de negociaciéon se estime adecuado el GAD
Municipal, y aquellos que se encuentren dentro de un plan parcial,
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podrdn ser ejecutados total o parcialmente por expropiaciéon sin previo
Plan Parcial, siempre que sea iniciativa puUblica para el interés general.
Los sistemas pertenecientes a suelo urbano, que no se encuentren dentro
de un plan parcial, se podrdn ejecutar total o parcialmente por
expropiacion sin previo Plan Parcial, siempre que sed iniciativa puUblica
para el interés general.

ARTICULO 162 .- Alcance de las obligaciones de ejecucién de obras.
- En los Poligonos considerados de desarrollo y en suelo urbano no
consolidado, como norma general pero no exclusiva, la ejecucion de las
obras viales generales y su correspondiente red de infraestructura,
cuando no estén ejecutadas, le corresponderd al GAD Municipal.

La ejecucion de las obras de vias locales y sus correspondientes redes
terciarias de infraestructura, estardn a cargo del promotor inmobiliario.

Cuando las obras se ejecuten en suelo urbano consolidado, el
urbanizador ejecutard las obras de infraestructura, de vias,
equipamientos y dreas verdes, de acuerdo a lo dispuesto en el COOTAD.

SECCION SEGUNDA
INSTRUMENTOS DE GESTION

ARTICULO 163 .- Fraccionamientos, particion o subdivisién. - El
fraccionamiento, la particion o la subdivisidon son procesos mediante los
cuales un predio se subdivide en varios, por iniciativa publica o privada.
Se podrd llevar a cabo mediante un plan parcial y unidades de
actuaciéon urbanistica. En el caso que se haga sin una unidad de
actuacion urbanistica se aplicard lo dispuesto en el COOTAD, se sujetard
a las disposiciones sobre el uso del suelo establecido en la presente
normativa.

Para efectos del Plan de Uso y Gestion del Suelo se contemplan las
siguientes definiciones:

a) Fraccionamiento por subdivision: es la division del suelo de 2 hasta
10 lotes, con frente a una via publica existente, proyectada por el
Sistema de conectividad vial o planificada por el propietario para
acceso a los lotes resultantes.

b) Fraccionamiento por urbanizacion: es la division del suelo mds de
10 lotes, correspondientes a proyectos urbanisticos de lotes con
servicios o conjuntos habitacionales. También se incluyen
fraccionamiento para condominios estableciendo dreas comunes
y propiedad horizontal, segun lo determina la ley correspondiente.

c) Particién judicial y extrajudicial: En el caso de particion judicial de
inmuebles, los jueces ordenardn que se cite con la demanda a la
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municipalidad del cantén o distrito metropolitano y no se podrd
realizar la particion sino con informe favorable del respectivo
concejo.

Si de hecho se realiza la particion, serd nula. En el caso de particion
extrajudicial, los interesados pedirdn al gobierno municipal o
metropolitano |la autorizacidon respectiva, sin la cual no podrd
realizarse la particion.

d) Fraccionamiento agricola: Considerase fraccionamiento agricola
el que afecta a terrenos situados en zonas rurales destinados a
cultivos o explotacion agropecuaria. De ninguna
manera se podrd fraccionar bosques, humedales y otfras dreas
consideradas ecoldégicamente sensibles de conformidad con la
Ley.

Esta clase de fraccionamientos se sujetaran al COOTAD, a las leyes
agrarias y al PDOT Cantonal aprobado por el respectivo Concejo.

ARTICULO 164 .- Superficie minima para los fraccionamientos por
subdivisién, urbanizacién, particién judicial y extrajudicial. -

Las superficies minimas para fraccionamientos por subdivision;
urbanizacion, incluyendo los proyectos de interés social calificados por el
organo rector nacional en materia de hdbitat y vivienda; particion
judicial y extrajudicial, se sujetardn a lo establecido en los articulos
correspondientes a los lotes y frentes minimos para suelo urbano vy rural.

Los lotes tendran un trazado perpendicular a las vias, salvo que las
caracteristicas del terreno obliguen a otra solucion técnica, los lotes
esquineros tendrdan un 20% mads de drea que la estipulada con la finalidad
de compensar el drea Util en relacion a los retiros establecidos.

Estas superficies minimas aplican también para la legalizacion de terrenos
mostrencos que se localicen dentro del suelo urbano y en sectores
consolidados podrd ser inferior al lote minimo determinado en la presente
Ordenanza, pero en ningun caso serd menor al 10% de ftolerancia de la
superficie establecida como lote minimo.

Los proyectos de urbanizacion que resulte de la aplicacion de
procedimiento de regularizacion de asentamiento de hecho se sujetardn
a la normativa especifica aprobada para el efecto.

No se concederdn ningun fipo de fraccionamiento, ni legalizacion de
terrenos mostrencos en predios localizados en suelo rural de expansion
urbana, hasta su habilitacidon segin las etapas de incorporacion
establecidas por cuatfrienio, con la aprobacion del plan parcial
correspondiente.
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ARTICULO 165 .- Unidades de Actuacién Urbanistica. - Una unidad de
actuacion es la unidad de gestion, actuacion o ejecucidon de un plan. Se
trata de un drea de gestion donde entran uno o varios inmuebles, para
compensar en ella el equilibrio de beneficios y cargas. Se frata de que en
su interior se compensen los aprovechamientos urbanisticos o beneficios
con las afectaciones y cargas, derivadas del planeamiento.

Cada propiedad deberd tener un equilibrio final después del desarrollo
de la unidad de actuacion. Esto supone que este instrumento se aplica a
afectaciones o aprovechamientos singulares que requieran de
compensacion y en donde sea Util o necesario el reajuste de los predios,
la integracion parcelaria o la cooperacion entre participes, para adaptar
la forma fisica de las mismas a las determinaciones normativas del plan.
Para hacer efectiva esta compensacion se podrd, en cada caso, recurrir
al “redgjuste de predios o integracion parcelaria”. Esta decision la toma el
GAD Municipal en funcidon de su rol de administracion actuante.

ARTICULO 166 .- Delimitacién de unidades de actuacion urbanistica. -
Las normas de delimitacion, procedimiento, modalidades y condiciones
son:

a) El derecho de aprovechamiento urbanistico o beneficio es
directamente proporcional a la superficie real de las propiedades
que enfran en la unidad de actuacion, dado que el derecho de
propiedad es equivalente a su superficie por la edificabilidad
bdsica. Para ese cdlculo serd necesario un plano de la topografia
real de cada una de las propiedades existentes, en el momento de
la delimitacién de la unidad de actuacion, que deberd ser firmado
por un técnico competente y por los propietarios de las parcelas o
lotes existentes.

b) Los aprovechamientos y las cargas se deberdn calcular,
compensar y aplicar en funcion de esas superficies. Aunque se
pueden aqjustarse a cantfidades en mds o en menos con unad
tolerancia de un 5%; compensando esa diferencia con el pago
equivalentes al valor catastral oficial de esas superficies, en el
momento de la delimitacidon, esto tendrd efectos de anuncio de
proyecto.

c) La compensacion supone obtener superficies de suelo y de
edificabilidades en los predios o lotes finales, que se adapten a la
forma fisica del plan, dentro de esa tolerancia del 5%. En funcion
de esos porcentajes de derechos y de adjudicacion final de los
aprovechamientos, se pagardn las cargas con esa misma
proporcion.

d) La delimitaciéon requiere un doble trdmite de aprobacién por el
GAD Municipal. Un acuerdo previaomente al inicio del
procedimiento y otfro al final después de su informacidn puUblica.
Para delimitar una unidad de actuacion hay dos procedimientos:
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i. El GAD Municipal delimite la unidad de actuacion
urbanistica, en el propio plan o mediante un expediente
posterior. A estos efectos esta figura de gestion tiene la
consideracion de un plan complementario.

ii. Que una o varias propiedades o un desarrollador, en este
caso, en nombre de mds de la mitad de las propiedades de
una unidad de actuacion, como minimo un 51% de la
superficie real del dmbito, aporten un proyecto de
delimitacion al GAD Municipal. Sin embargo, éste tiene la
facultad de aprobacion o rectificacion de la propuesta y se
framita como el caso anterior.

e) El proyecto de unidad de actuacién, aprobado con rectificaciones

voluntarias o impuestas por el GAD Municipal, dentro de la
proporcionalidad a los derechos bdsicos, establecida en el
numeral a) del presente articulo, se aprueba administrativamente.
Pero se debe registrar siguiendo los procedimientos oficiales.
La aprobacion supone dos cosas: la substitucion de las
propiedades originales por las nuevas resultantes de la unidad de
actuacioén, en su caso. Asi mismo, supone que las cargas de los
costes de urbanizacion o de indemnizacidon a otfras propiedades
son obligaciones reales como afectaciones urbanisticas de las
propiedades.

f) Afectaciones con cesidn gratuita obligatoria de los sistemas y pago
de las cargas: Serdn de cesidon obligatoria y gratuita las superficies
de cada propiedad que no superen en ningun caso el 35% de la
superficie inicial de la misma. Pero también, serdn de cesion
gratuita y obligatoria, si son fruto de la compensacion derivada de
la unidad de actuacidon, aungue el porcentaje sea mayor al citado.
Para calcular esto se debe computarizar si el exceso de cesion
obligatoria es compensado por aprovechamiento urbanistico. Esto
es asi: una edificabilidad total equivalente a multiplicar la
edificabilidad bdsica, correspondiente al poligono, por la superficie
total inicial de la propiedad.

g) Unidades de actuacion voluntarias. Se acepta actuaciones
privadas que compensen voluntariamente beneficios y cargas, si
mantiene el equilibrio de beneficios y afectaciones, cesiones y
cargas urbanisticas. En cuyo caso también debe haber junto al
proyecto la unidad el correspondiente proyecto de urbanizacion.
Esta formula voluntaria también se puede aplicar a las formulas de
infegracién inmobiliaria o de cooperacidon entre participes, que
incorporen documentos equivalentes. Siempre mediante el mismo
procedimiento de aprobacion oficial.

ARTICULO 167 .- Documentacién requerida para desarrollar una
Unidad de Actuacion. -

a) Un proyecto compuesto de una memoria;
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b) Anexo de los cdlculos de derechos iniciales y de equilibrio final de
beneficios y cargas;

c) Planos o mapas de la ordenaciéon del plan, idem de las tierras
iniciales a escala topogrdfica adecuada para medir y diferenciar
las propiedades, con las superficies bdsicas en metros cuadrados
(m2) (frmado por un técnico competente y también por los
propietarios que impulsen la unidad de actuacion); y, idem de los
lotes, parcelas o tierras finales resultantes; vy,

d) Por Ultimo, deberdn constar claramente las superficies destinadas
a sistemas urbanos que se ceden como resultado de la unidad de
actuacion.

ARTICULO 148 .- Banco de suelo. - Son los bienes inmuebles
municipales de dominio privado que serdn administrados por el
organismo determinado por este, para destinarlos a los fines de utilidad
publica previstos en la normativa vigente.

La gestion para la adquisicion de banco de suelo, serd financiado por el
capital derivado de las cesiones de suelo, de las contribuciones
especiales por mejora, y de la concesion onerosa de derechos.

Los terrenos que formen parte del banco de suelo son imprescriptibles. El
GAD Municipal, podrd transferirlos, arrendarlos o constituir sobre ellos otros
derechos reales que permitan a sus adjudicatarios edificarlos, asi como
reservarlo para sistemas urbanos o destinados para desarrollo de
proyectos de viviendas de interés social.

ARTICULO 169 .- Construccion prioritaria. - El GAD Municipal, en sus
planes complementarios y la normativa que los desarrollard, determinard
zonas o predios localizados dentro del limite urbano que, en
cumplimiento de la funciéon social y ambiental de la propiedad, seran
urbanizados o consfruidos por sus propietarios conforme con el
ordenamiento urbanistico, en un plazo que no serd inferior a tres anos
contados a partir de la respectiva notificacion. Se aplicard la
construccion prioritaria en los predios donde se requiera fomentar la
compactacion de la ciudad.

ARTICULO 170 .- Concesién onerosa de derecho. - Es un instrumento
de gestion de suelo para el financiamiento del desarrollo urbano. Se
aplicard cuando:

a) Se transforma suelo rural en urbano;

b) Se transforma suelo rural en rural de expansién urbana;
c) Cuando se modifican los usos generales de suelo; vy,

d) Se autoriza un mayor aprovechamiento del suelo.
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Para la aplicacion de la concesion onerosa de derechos, se establecerd
un procedimiento complementario, una vez aprobada la presente
normativa.

DISPOSICIONES GENERALES

PRIMERA. - Colaboracién interadministrativa para la formulacién y
tramitacion de planes. - EIl GAD Municipal, podrd constituir
mancomunidad o consorcio para ejercer sus competencias en la
materia, de conformidad con lo dispuesto en el COOTAD.

SEGUNDA. - Infracciones cometidas por notarios. - Las infracciones a esta
Ordenanza Municipal, que sean cometidas por las/los notarios/rias, serdn
juzgadas por el Consejo Nacional de la Judicatura, como error
inexcusable, conforme lo dispuesto por la Disposicion General Cuarta de
la LOOTUS.

TERCERA. - Firma de un profesional. - Los instrumentos técnicos de las
unidades de actuacion urbanistica, planos arquitectonicos, y demas
instrumentos técnicos regulado por la LOOTUGS vy la presente Ordenanza
Municipal, serdn suscritos obligatoriamente por un profesional con titulo
de tercer nivel avalado por la SENESCYT, en arquitectura, ingenieria civil
o especialista en la materia, segun corresponda.

CUARTA. - Casos No Previstos. - En todo aqguello que no coste de manera
especifica en la presente Ordenanza Municipal, serdn resueltos por el
Concejo Municipal, previo informe técnico motivado elaborado por la
Direccion de Gestion Territorial. En todo caso, se aplicard la normativa
pertinente del COOTAD, la LOOTUGS y demds normativa conexa vigente,
nacional o municipal.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

PRIMERA. - Dispongase a la Direccion de Gestion Territorial, para que, en
coordinaciéon con la Direccion de Comunicacion vy Desarrollo
Comunitario, o quien hagan sus veces; socializar los contenidos del PDOT
y PUGS con la ciudadania, a través de los mecanismos de participacion
ciudadana establecidos para el efecto; una vez que se levante el Estado
de Excepcion en todo el territorio nacional, emitido mediante Decreto
Ejecutivo No. 1074 el 15 de junio de 2020.

SEGUNDA.- Encdrguese ala Direccion de Gestion Territorial o quien haga
sus veces, para que en el plazo de 120 dias a partir de la sancién y
publicacion de la presente Ordenanza Municipal, presente para
conocimiento y aprobacion del pleno del Concejo Cantonal, los
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instrumentos de planificacion complementarios, que fienen por objeto
detallar, completar y desarrollar de forma especifica lo establecido en el
PUGS, en concordancia con el articulo 13 de la LOOTUGS y el segundo inciso
del articulo 10 de su Reglamento. Los planes complementarios no podrdn
modificar los PDOT y PUGS.

TERCERA.- Dispongase a la Direccion de Gestion Territorial o quien haga
sus veces, para gue en el plazo de 120 dias contados a partir la sancion
de la presente Ordenanza Municipal, presente a la Comision respectiva,
para el inicio del trdmite de aprobacion del Concejo Cantonal, el informe
que contenga el instrumento de gestion de suelo referido a la
determinacion de las zonas que deban ser objeto de un proceso de
“declaratoria de regularizacion fisica y legal de forma prioritaria”, para lo
cual deberd observase lo establecido en el articulo 76 de la LOOTUGS.

CUARTA.- Dispongase a la Direccion de Gestion Territorial o quien haga
sus veces, para que en el plazo de 120 dias contados a partir la sanciéon
de la presente Ordenanza Municipal, presente a la Comision respectiva,
para el inicio del trdmite de aprobacion del Concejo Cantonal, el informe
qgue contenga los siguientes instrumentos de gestion de suelo para la
regular el mercado de suelo: la determinacion de las zonas que deban
ser "declaradas como zonas especiales de interés social”, el "banco de
suelo”, para proyectos de vivienda de interés social; y las zonas para “la
relocalizacion de asentamientos humanos en riesgo no mitigable”
conforme lo establecido en Ila LOOTUGS articulos 66 vy 70
respectivamente.

QUINTA. - Dispongase a la Procuraduria Sindica Municipal o quien haga
sus veces para que, en plazo de 120 dias contados a partir de la sanciéon
de la presente Ordenanza Municipal, presente a la Comision respectiva,
para el inicio de trdmite de aprobacion del Concejo Cantonal, el
procedimiento legal complementario, para la aplicacion de la concesion
onerosa de derechos.

DISPOSICIONES DEROGATORIAS

Deréguese toda normativa municipal que se contraponga a los
contenidos de la presente Ordenanza Municipal, de manera expresa las
siguientes Ordenanzas Municipales:

DISPOSICION DEROGATORIA PRIMERA. - Deroguese la ORDENANZA QUE
APRUEBA EL PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL (PDOT) Y EL
PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO (PUGS) DEL GOBIERNO AUTONOMO
DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL CANTON JAMA, promulgada el miércoles
03 de agosto de 2022;
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DISPOSICION FINAL

VIGENCIA. - La presente Ordenanza Municipal entrard en vigencia, a
partir de su sancion y publicaciéon en la Gaceta Oficial del GAD Municipal
y dominio WEB institucional, sin perjuicio de su posterior publicacion en el
Registro Oficial,

Dado vy firmado en la Sala de Sesiones del Gobierno Autdénomo
Descentralizado Municipal del Cantén Jama, a los doce dias del mes de
enero del ano dos mil veintitrés.
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Sra. Iris Griselda Cevallos Mendoza Abg. Juan  Carlos  Salazar

ALCALDELSA SUBROGANTE DEL Zambrano

CANTON JAMA SECRETARIO DEL CONCEJO
MUNICIPAL GAD JAMA

RAZON: Juan Carlos Salazar Zambrano, Secretario General del Concejo
Municipal del GAD Jama, CERTIFICA: que |la “ORDENANZA MUNICIPAL
SUSTITUTIVA A LA ORDENANZA QUE APRUEBA EL PLAN DE DESARROLLO Y
ORDENAMIENTO TERRITORIAL (PDOT) Y EL PLAN DE USO Y GESTION DEL
SUELO (PUGS) DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DEL CANTON JAMA"; fue analizada, discutida y aprobada
por el Concejo Municipal del Cantén Jama, en dos sesiones ordinarias
de Concejo realizadas los dias jueves 27 de octubre de 2022, y
miércoles 02 de noviembre de 2022, en primera y segunda instancia,
respectivamente; misma que es envioda a la senora Alcaldesaq,
Subrogante; en tres ejemplares para la sancidn u observacion
correspondiente de conformidad al Articulo 322 del Codigo Orgdnico
de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion.

Jama, a los doce dias del mes de enero del ano dos mil veintitrés.
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SRA. IRIS GRISELDA CEVALLOS MENDOZA, ALCALDESA SUBROGANTE DEL
CANTON JAMA. - Al tenor del arficulo 322 del Cédigo Orgdnico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, por haberse
cumplido el procedimiento establecido en el mencionado cuerpo legal
y toda vez que dicha normativa es acorde con la Constitucion de la
Republica y no contraviene ninguna disposicion legal, SANCIONO
expresamente su texto y dispongo su promulgacion para conocimiento
de los habitantes de Jama vy el pais. -

Jama, a los doce dias del mes de enero de 2023.
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Subrogante del Gobierno Autébnomo Descentralizado Municipal del
Cantén Jama, sanciond la “ORDENANZA MUNICIPAL SUSTITUTIVA A LA
ORDENANZA QUE APRUEBA EL PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO
TERRITORIAL (PDOT) Y EL PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO (PUGS) DEL
GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL CANTON
JAMA”

el 12 de enero de 2023.
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