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EXPOSICION DE MQOTIVOS

El Gobierno Municipal goza de autonomia politica, entendida como la capacidad para regirse
por sus propias normas y para expedir normas de aplicacion obligatoria en el marco de sus
competencias y dentro de su jurisdiccion, pero ademads el Concejo Municipal tiene capacidad
para expedir ordenanzas, acuerdo y resoluciones especificas, cuya eficacia juridica debe estar
revestida de legitimidad y origen democratico.

Segun el numeral 2 del Art. 264 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, en
concordancia con lo previsto en los literales c) del Art. 54 y b) del Art. 55 del Cédigo Organico
de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, entre las competencias vy
funciones de los municipios esta ejercer el control sobre uso y ocupacién del suelo en el
Canton;

En el Art. 241 de la Constitucion de la Republica dispone que la planificacion debera garantizar
el ordenamiento territorial y serda obligatoria en todos los gobiernos auténomos
descentralizados;

El articulo 264 numeral 1 y 2 de la misma Constitucidon, establecen que los gobiernos
municipales tendrdn, entre otras competencias exclusivas, la de planificar el desarrollo
cantonal y formular los correspondientes planes de ordenamiento territorial, de manera
articulada con la planificacion nacional, regional, provincial y parroquial, con el fin de regular
el uso y ocupacion del suelo urbano y rural; y, la de ejercer el control sobre el uso y ocupacion
del suelo del cantdn;

El numeral 6 del Art. 276 de la Constitucién de la Republica establece como uno de los
objetivos del régimen de desarrollo promover un ordenamiento territorial equilibrado y
equitativo que integre y articule las actividades socioculturales, administrativas, econémicas y
de gestion, y que coadyuve a la unidad del Estado;

El Art. 415 de la Carta Magna dispone que el estado central y los gobiernos auténomos
descentralizados deberan adoptar politicas integrales y participativas de ordenamiento
territorial urbano y de uso de suelo, que permitiran regular el crecimiento urbano, el manejo
de la fauna urbana e incentiven el establecimiento de zonas verdes;

En el Registro Oficial Suplemento No. 711 del 14 de marzo del 2016, se publicé la Ley Organica
de Tierras Rurales y Territorios Ancestrales;

En el Registro Oficial Suplemento No. 790 del 5 de julio del 2016, se publicé la Ley Organica de
Ordenamiento Territorial Uso y Gestion del Suelo;

Existen varias reformas al Cédigo Organico de Organizacién territorial, mismas que deben
constar en un cuerpo normativo municipal como es el presente codigo;

Es necesario expedir una ordenanza que esté acorde a la normativa Constitucional y legal en
actual vigencia;



EL CONCEJO MUNICIPAL DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL
CANTON PASTAZA

CONSIDERANDO:

Que, el Art. 238 de la Constitucién de la Republica del Ecuador consagra la autonomia de los
gobiernos seccionales;

Que, segun el numeral 2 del Art. 264 de la misma Constitucidn, en relacion con lo previsto en
los literales c) del Art. 54 y b) del Art. 55 del Cddigo Orgénico de Organizacién Territorial,
Autonomia y Descentralizacion, entre las competencias y funciones de los municipios esta
ejercer el control sobre uso y ocupacion del suelo en el Cantdn;

Que, en el Art. 241 de la Constitucion de la Republica dispone que la planificacién deberd
garantizar el ordenamiento territorial y serda obligatoria en todos los gobiernos auténomos
descentralizados;

Que, el articulo 264 numeral 1 y 2 de la Norma Suprema establecen que los gobiernos
municipales tendrdn, entre otras competencias exclusivas, la de planificar el desarrollo
cantonal y formular los correspondientes planes de ordenamiento territorial, de manera
articulada con la planificacion nacional, regional, provincial y parroquial, con el fin de regular
el uso y ocupacion del suelo urbano y rural; y, la de ejercer el control sobre el uso y ocupacion
del suelo del cantdn;

Que, el numeral 6 del Art. 276 de la Constitucién de la Republica establece como uno de los
objetivos del régimen de desarrollo promover un ordenamiento territorial equilibrado y
equitativo que integre y articule las actividades socioculturales, administrativas, econémicas y
de gestion, y que coadyuve a la unidad del Estado;

Que, el Art. 415 de la Carta Magna dispone que el estado central y los gobiernos auténomos
descentralizados deberan adoptar politicas integrales y participativas de ordenamiento
territorial urbano y de uso de suelo, que permitiran regular el crecimiento urbano, el manejo
de la fauna urbana e incentiven el establecimiento de zonas verdes;

Que, en el Registro Oficial Suplemento No. 711 del 14 de marzo del 2016, se publico la Ley
Organica de Tierras Rurales y Territorios Ancestrales;

Que en el Registro Oficial Suplemento No. 790 del 5 de julio del 2016, se publicd la Ley
Organica de Ordenamiento Territorial Uso y Gestion del Suelo;

Que existen varias reformas al Cddigo Orgdnico de Organizacidn territorial, mismas que deben
constar en un cuerpo normativo municipal como es el presente codigo;

Que es necesario expedir una ordenanza que esté acorde a la normativa legal en actual
vigencia;

En uso de sus competencias establecidas en el Art. 264 de la Constitucion de la Republica del
Ecuador, en concordancia con las atribuciones establecidas en el Art. 57 del Cédigo Orgdnico
de Organizacién Territorial Autonomia y Descentralizacion, expide la siguiente ordenanza que
contiene el:
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CODIGO DE REGULACION URBANA Y RURAL DEL CANTON
PASTAZA PERIODO 2017 - 2025

TITULO PRIMERO: GENERALIDADES

El Gobierno Auténomo descentralizado Municipal del Cantén Pastaza, estd facultado a
Formular la normativa técnica territorial y urbanistica para la utilizacion del suelo segun
densidad de poblacion, porcentaje de terreno que pueda ser ocupado por construcciones, asi
como las caracteristicas y el destino de éstas; y tomard en cuenta lo previsto en los literales a
y b del Art. 55 del Cddigo Organico de Organizacion Territorial Autonomia y Descentralizacién
(COQTAD).

1.1 DE LAS NORMAS

El Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial constituye el marco a la cual se ajusta al
presente Codigo, por lo que es de aplicacién obligatoria y general en el territorio cantonal,
para efectos del ordenamiento territorial urbano vy rural.

Para la aplicacion y cumplimiento de este cédigo se tomardn en cuenta el contenido de los
documentos y planos que se detallan a continuacién:

a) Ordenanza por la que el Gobierno Autdonomo Descentralizado Municipal de Pastaza
aprueba e institucionaliza como norma para todos quienes actlan en el cantdn, el Plan de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial.

b) Resoluciéon del Consejo de Planificacion del Cantdn Pastaza que resuelve Aprobar el Plan
de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del Cantén Pastaza por su coherencia, presencia
de prioridades estratégicas de desarrollo, articulacion con otros niveles de gobierno,
participacién, e interculturalidad en sus planes, programas y proyectos, en él contenidos.

1.1.1 Alcances

Las disposiciones de este Cadigo alcanzan y rigen todos aquellos asuntos relacionados directa
o indirectamente con el uso del suelo, la apertura y ensanche de vias publicas, los
fraccionamientos y englobamiento de lotes, los volumenes edificables, el tejido urbano, la
preservacion de los dmbitos histdricos, arquitectdnicos, ambientales y paisajisticos y con todos
aquellos aspectos que tengan relacion con el ordenamiento territorial del Canton.

Lo precedente debe considerarse como enunciativo y no debe interpretarse como limitacion a
la aplicacién de estas normas a cualquier otro supuesto previsto en el mismo.

1.1.2 Ambito de vigencia
Las disposiciones de este Codigo se aplican a la propiedad privada, publica y a la de las

personas de derecho publico, cualquiera fuere la afectacién de sus bienes; y, su vigencia
corresponde a partir de su publicacion en el Registro Oficial.

1.1.3 Supremacia del Cédigo

Las disposiciones de este Cédigo, deberdn subordinarse al Plan de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial.
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1.1.3.1 Instrumentos del presente cédigo

Constituyen instrumentos principales del PDyOT el presente cédigo y los siguientes mapas que
se refieren al uso de suelo, forma de ocupacion y edificabilidad del suelo, a la categorizacion y
dimensionamiento vial y a las dreas de proteccién especial, los mismos que forman parte de
este codigo tanto para el drea urbana como el drea rural.

1.1.4 De las modificaciones

1.1.4.1 Evaluaciones y Revisiones. - Las disposiciones y contenidos del PDyOT, deberan ser
revisados al inicio de cada gestion (segin Art.467 COOTAD), a partir de su aprobacién vy
vigencia. Para su revisidon serd necesaria una previa evaluacion, sobre la base de un analisis
desarrollado por el Departamento de Planificacién Territorial, que recogerd
sistematizadamente las experiencias de su aplicacion en funcién de nuevas necesidades del
desarrollo territorial. De encontrarse usos y ocupaciones no previstas en el Plan, que fueren
de tal importancia que alterasen sustancialmente el uso del suelo planificado, se procedera a
la revisién, en fechas y periodos distintos a los especificados.

1.1.4.2 Procedimiento para las Revisiones. - El Departamento de Planificacion Territorial,
elaborara la revision del PDyOT mediante un informe, al inicio de cada administracion, o,
formulara los planes parciales y especiales, de oficio o por resolucion del Legislativo del GADM
en periodos diferentes.

1.1.4.3 Informe de revision. - El informe de revision del PDyOT, o la formulacion de planes
parciales y especiales, seran sometidos a consideracion de la Comisién de Ordenamiento
Territorial y Urbanismo, la cual podra plantear sus observaciones y recomendaciones en un
término no mayor a 30 dias a partir de la entrega del expediente, en el que se consideraran las
observaciones entregadas por la ciudadania. Con el Informe de la Comision, se sometera a
consideracion del Concejo en pleno para su aprobacion.

1.1.4.4 De las Modificaciones al PDyOT.- El Departamento de Planificacién Urbana y Rural, una
vez realizadas las evaluaciones y revision de los informes y de encontrarse la necesidad de
efectuar modificaciones al PDyOT, fundamentadas en estudios técnicos que evidencien
variaciones en relacion con la estructura urbana existente o planificada, con la administracién
del territorio y con la clasificacién del suelo causada por la aparicién de circunstancias de
caracter demografico, ambiental o econdmico que incidan sustancialmente sobre la
ordenacién y uso del suelo, deberdn hacerlo mediante la formulacién de reformas de la
presente ordenanza, planes parciales o planes especiales.

1.1.4.5 De la aprobacion y vigencia de las modificaciones al PDyOT .- Las modificaciones al Plan
determinadas a través de las revisiones efectuadas al mismo, siguiendo el procedimiento
sefialado en los articulos anteriores, seran aprobadas por el Concejo en pleno, mediante
reforma a esta ordenanza que sera obligatoriamente actualizada y numerada, cuya vigencia se
dard a partir de su aprobacidon, conforme lo estipula el Cédigo Organico de Organizacion
Territorial Autonomia y Descentralizacion (COOTAD). Por lo tanto, no seran validas aquellas
modificaciones aprobadas mediante acuerdos o resoluciones, y/o que versen sobre asuntos
de interés particular o individual.

Ningun organismo o institucion del Estado, fiscal, municipal o persona natural o juridica, podra

modificar las disposiciones de la presente ordenanza o del PDyOT, ni aplicarlas en forma
distinta a su interpretacion por la Municipalidad de Pastaza.
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1.1.4.6 Disposiciones del Plan susceptibles de Modificacién. - Unicamente podran modificarse
las siguientes disposiciones del PDyOT, previo andlisis técnico en base a lo que contempla el
numeral 1.1.4.4 de la presente ordenanza:

a) Usos de suelo no previstos que alteren sustancialmente el uso del suelo planificado;

b) Trazados viales, en cuanto a desplazamientos de ejes viales, sin reduccion de ancho total
de via. Las vias planificadas por la Municipalidad, que aun no han sido habilitadas no
podran ser eliminadas bajo ninguna circunstancia;

c) Localizacién del equipamiento urbano, zonal, sectorial y local;

d) Orden de prioridades de ejecucién de proyectos previstos en el Plan, para lo cual se
aplicard lo estipulado en el Cédigo Organico de Organizacion Territorial Autonomia vy
Descentralizaciéon (COOTAD);

e) Limites entre areas urbanas y urbanizables, sin que se incorporen a las mismas partes de
areas no urbanizables (zonas de riesgo, de proteccién Municipal, zonas ambientales
fragiles, zonas anegables, entre otras);

f)  Parcelaciones defectuosas, mediante reestructuraciones parcelarias, para regularizar la
configuracion de las parcelas y/o distribuir equitativamente entre los propietarios, los
beneficios y las cargas de la ordenacion urbana;

g) El uso del suelo principal y las condiciones de edificabilidad previstos para un predio en
particular, permitird la implantacion de equipamiento urbano, o de servicios, de salud,
culto, educacion, bienestar social, recreacién; que contemplen edificacién sean éstos de
origen publico o privado. Para ello el Departamento de Planificacion Territorial debera
determinar mediante informe:

o La necesidad y conveniencia de su implantacion en dicho predio;

o El beneficio colectivo que se obtenga por tal modificacion; y

o Que el proyecto propuesto cumpla con las normas de arquitectura y urbanismo
definidas para el tipo de equipamiento o servicio del que se trate;

h) Si en un sector determinado, existieren usos del suelo o edificaciones construidas con
anterioridad a su vigencia, que se hallen en contravencion con estas regulaciones, no se
modificaran las regulaciones determinadas en la presente ordenanza, salvo el caso que
dichos usos o edificaciones superaren el 60% del total del sector.

1.1.4.7 Disposiciones del Plan no susceptibles de Modificacién.- Si una persona particular se
considerase afectada por la aplicacidon de las disposiciones del PDyOT, de esta ordenanza y de
las Normas de Arquitectura, relativas a: condiciones de uso y ocupacién del suelo,
edificabilidad o fraccionamiento, no se modificaran tales disposiciones por salvaguardar su
interés o conveniencia.

De existir edificaciones que se afectasen por la aplicacion del PDyOT, de esta ordenanza y que
contravengan a la Ordenanza de Normas de Arquitectura, cuya construccién no haya sido
autorizada por la Municipalidad, las cuales se hubieren realizado al tiempo de vigencia de
estas normativas, no tendra lugar ninguna modificacion al Plan o a las Normas de Arquitectura
para salvaguardarlas, quedando afectadas permanentemente, por lo que deberan ser
derrocadas sin derecho a indemnizacion alguna, conforme lo estipula el Cédigo Orgdnico de
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Ordenacion Territorial Autonomia y Descentralizacion, para lo cual debe existir juzgamiento
del Comisario de Construcciones y emitir resolucién de dicha autoridad.

La autorizacion de construcciones que contravengan a las disposiciones contenidas en esta
ordenanza, en el PDyOT, y en las Normas de Arquitectura y Urbanismo, otorgada por
funcionarios municipales o por quien deba otorgarla, dard lugar a la sancién correspondiente
e inmediata a quien asi lo hubiere hecho, para lo cual se instaurard el correspondiente
sumario administrativo.

Los proyectos de nuevas urbanizaciones y Fraccionamientos no modificaran las normativas de
uso, ocupacioén de suelo, edificacién, y fraccionamiento, establecidas por el PDyOT, para una
pieza urbana o drea determinada.

1.1.4.8 De la interpretacién de las disposiciones de la Ordenanza y del Plan.- En caso de
necesidad de interpretacién de los contenidos de esta ordenanza y del PDyOT, solamente al
Concejo Cantonal le corresponde hacerlo en forma obligatoria, asi como acordar su
modificacion, y lo hard mediante ordenanza interpretativa, que tendrd el caracter de
definitiva, sobre la base de la documentacién del PDyOT vy los informes del Departamento de
Planificacién Territorial y de Asesoria Juridica de la Municipalidad. Esta Ordenanza debera ser
igualmente publicada en la pagina Web del GAD municipal, en la gaceta municipal o en el
Registro Oficial segln sea el caso.

1.2 DEFINICION DE TERMINOS TECNICOS

1.2.1 Significado

Las palabras y expresiones de este Codigo se regulan por las reglas del lenguaje comun salvo
las que se definen a continuacion que tienen los siguientes significados sin perjuicio de las
aclaraciones que realice la reglamentacion:

1.2.1.1 Relativos al uso
a) Conceptos generales:

Adjudicacidn: La adjudicacién es el acto administrativo publico de disposicion o enajenacion de
excedentes de tierras rurales o urbanas, a través del cual la maxima autoridad del ejecutivo
del Gobierno Auténomo descentralizado municipal del cantén Pastaza, titula el dominio de un
excedente en favor de la persona natural que ha estado en posesién y que ha cumplido los
requisitos determinados en esta ordenanza.

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

Academia: Establecimiento donde se dictan cursos oficiales y privados que por sus

caracteristicas en cuanto a duracidn, articulacién y contenidos, no forman parte de los niveles
regulares.
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Coeficiente de ocupacion del suelo (C.0.S.): Es la relacion entre el area maxima de edificacion
en planta baja y area de lote. Los coeficientes de ocupacion del suelo tienen caracter de
maximos.

Coeficiente de ocupacion del suelo total (C.0.S.T.): Es relacién entre el drea méxima permitida
de edificacién a partir del nivel natural del terreno y el drea del lote. En el caso de parcelas
intermedias con frente a dos o mas calles y que a dichos frentes les correspondan distintos
coeficientes de ocupacién, el C.O0.S.T. de aplicacién serd el promedio ponderado de los
Coeficientes de Ocupacién Total por la longitud de cada uno de los frentes de la parcela.

Reconstruir: Edificar de nuevo y en el mismo lugar lo que antes estaba. Rehacer una
instalacion.

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

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

Unidad de Uso: Ambito compuesto de uno o mas locales o espacios descubiertos, que admite
un uso funcionalmente independiente, por ejemplo: departamento, local de comercio,
terreno, entre otros.

Uso: El uso es la destinacidn asignada al suelo, el edificio o estructura asentado en él, ha sido
disefiado, construido, ocupado, utilizado o mantenido.

Uso de suelo principal: Es el uso especifico permitido en la totalidad de una zona.

Uso de suelo complementario: Es aquel que contribuye al adecuado funcionamiento del uso
principal,
permitiéndose en aquellas dreas que se sefiale de forma especifica.

Uso de suelo restringido: Es aquel que no es requerido para el adecuado funcionamiento del
uso principal, pero que se permite bajo determinadas condiciones.

Uso de suelo prohibido: Es aquel que no es compatible con el uso principal o complementario,
y no es permitido en una determinada zona. Los usos que no estén previstos como principales,
complementarios o restringidos se encuentran prohibidos.

Uso no conforme: Cualquier actividad habilitada que se desarrolle en una unidad de uso en el
momento en que estas normas tengan vigencia y que no cumpla con las mismas segun la zona
de regulacion en que esté ubicado.

Zonificacién: division de un drea territorial en sub-areas o zonas caracteristicas por su funcién
o actividad determinada, sobre la que se establece una norma urbana que determina la forma
de ocupacion de los espacios publicos y privados.

b) De los Tipos de Uso

Agencia comercial: Local en el cual se desarrolla una actividad comercial delegada a un
intermediario. El local no incluye depdsito ni expende mercaderias.

Articulos de limpieza: Locales donde se efectla la venta y distribucién de jabones, detergentes,
solventes, cepillos, escobas, trapos, entre otros.
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Autoservicio de productos no alimenticios: Se define como autoservicio de productos no
alimenticios al establecimiento minorista que relna las siguientes caracteristicas:

e Sus compras, ventas y administracion sean dirigidas por una sola empresa o propietario;

e venda obligatoriamente algunos de los siguientes ramos: ferreteria y pintureria, perfumeria,
cosmética e higiene personal, articulos de limpieza, bazar, utensilios, libreria, papeleria y
articulos escolares;

e Opere en un local de ventas con una superficie superior a 100 m2  para los ramos
obligatorios;

e Tenga una superficie destinada a depdsito no menor de 35 m2 para los ramos obligatorios
e Opere por el sistema de ventas de autoservicio.

Bauleras: Locales destinados a la guarda de articulos del hogar, a escala familiar; se considera
complementario del uso residencial y pueden localizarse coexistiendo con la vivienda.

Bar. - Establecimiento comercial en el cual los clientes consumen bebidas alcohdlicas y no
alcohdlicas, aperitivos, bocadillos entre otros. Su elemento caracteristico tiene ubicado una
barra mostradora.

Biblioteca local: Establecimiento donde se reulnen libros, revistas, periddicos, discos, entre
otros, al servicio de una poblacion zonal.

Billar y / o Pool. - Son establecimientos donde se practica el billar con venta o no de bebidas
alcohdlicas.

Cabina telefénica: Local donde se efectlan llamadas telefénicas urbanas, interurbanas,
internacionales, servicios de fax y servicio de red integradas.

Cabaret. - Establecimiento con salas de espectdculo generalmente nocturnos que suelen
combinar musica, danzay cancién.

Chatarrera. - Establecimiento donde se almacenay se clasifica la chatarra

Campamento: Establecimiento extra hotelero, que en terreno debidamente delimitado y
equipado ofrece al turista sitio para pernoctar al aire libre, bajo carpa, en remolque habitable
o en cualquier elemento similar facilmente transportable y que presta, ademas, el servicio de
agua, sanitarios, provisién de energia eléctrica y recepcién.

Centro Comercial: Complejo comercial con una superficie total no menor de diez mil metros
cuadrados (10.000 m2) integrado como minimo por:

1. Un supermercado total o un supermercado mas una supertienda;

2. Un ndmero de locales minorista y de prestacién de servicios cuya suma de superficie
sea por lo menos igual al total de la superficie requerida por los locales descriptos en
elinciso 1.

3. Una playa para automdviles no menor a dos veces la superficie conjunta de los
espacios destinados a la venta.

Centro de exposiciones: Parcela de gran superficie, edificio o estructura en la cual se realizan

exposiciones artisticas, artesanales, técnicas, cientificas, de productos industriales y otras de
caracter masivo.
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Centro materno - infantil: Establecimiento donde se brinda atencion de prevencién, promocion
y recuperacion de la salud de los nifios de corta edad y madres gestantes.

Centro médico u odontolégico: Establecimiento sin internacidn, compuesto como minimo por
4 (cuatro) consultorios profesionales y sala de espera, dedicados a la consulta y/o atencién
ambulatoria de pacientes, presten o no servicio de urgencia.

Clinica: Establecimiento asistencial con internacién, minimo 12 (doce) y maximo de 90
(noventa) camas.

Construccién Clase | - Minorista - (exposicion y venta sin depdsito): Local donde se efectla la
venta minorista de materiales de construccion con exhibicion de muestras y por el sistema de
envio.

Construccién Clase Il - Minorista - (exposicion y venta con depdsito): Local y espacio
descubierto donde se efectla la venta al publico de materiales de construccidn, excluyendo
los pulverulentos y granulares, envasados o no.

Construccion Clase Il - Minorista - (exposicién y venta con depdsito): Local y espacio
descubierto donde se efectla la venta de toda clase de materiales de construccion sin ninguna
exclusién.

Consultorio: Local destinado a la atencion ambulatoria de pacientes o usuarios.

Depdsito: Superficie cubierta o descubierta donde se estacionan productos (materias primas,
semi elaborados y/o terminados) para su resguardo.

Escuela con internado: Establecimiento de ensefianza en el cual hay alumnos que tienen su
residencia en el mismo.

Espacio verde publico: Es el drea destinada a uso publico parquizado o agreste cuya
caracteristica es el predominio de especies vegetales y suelo absorbente.

Estacidn terminal de lineas de transporte publico urbano automotor: Lugar fuera de la via
publica, donde comienzan o terminan sus recorridos los vehiculos de lineas dedicadas al
transporte publico de pasajeros, sin equipaje, que unen distintos lugares situados dentro de la
Ciudad de Puyo o entre ésta y municipios inmediatos de la Provincia de Pastaza.

Estacion terminal o de transferencia de carga por automotor: Estacion central de transporte de
carga por vehiculos automotor con depédsito y anexo, para la recepcién, despacho y/o
transferencia de mercaderias.

Equipamiento: Se entiende con este término al conjunto de usos que satisface las distintas
necesidades del hombre como individuo y como integrante de la comunidad, y también al

conjunto de usos al servicio de otras funciones.

Emprendimientos agro-eco turisticos. - Lugar destinados a la actividad turistica aprovechando
la actividad agricola y pecuaria; asi como la biodiversidad (flora y fauna).

Expreso de carga liviana: Local donde se prestan servicios de transporte de carga liviana, que
incluye paqueteria y encomienda. No incluye depdsito de mercaderias.
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Gasolinera o Estaciéon de Servicio. - Establecimiento donde se suministra gasolina y otros
combustibles para vehiculos.

Garaje: Parcela o edificio o una de sus partes con funcién exclusiva o complementaria de otros
usos, destinado a guardar uno o mas vehiculos automotores tanto para transporte de
personas como de carga.

1. Garaje comercial: parcela o edificio o una de sus partes con acceso independiente en
que la ocupacién de cada cochera es explotada comercialmente por su propietario o
conjunto de copropietarios que prestan a terceros el servicio de guarda de vehiculos
por periodos de tiempo mayores de 24 horas, con o sin servicios auxiliares, referidos
éstos exclusivamente a los vehiculos de los usuarios de las cocheras a diferencia de las
playas de estacionamiento, cubiertas o descubiertas, que prestan el servicio de guarda
de vehiculos de terceros por periodos menores a 24 horas;

2. Garaje colectivo particular: parcela o edificio o una de sus partes con acceso
independiente en que cada cochera es ocupada Unica y exclusivamente por el
vehiculo del propietario de la cochera o por el usuario que bajo cualquier tipo de
convenio autorice el propietario. Se entiende por propietario de la cochera al titular
de dominio de la unidad funcional afectada a ese destino en el Régimen de Propiedad
Horizontal o al titular de partes indivisas de una unidad mayor con la misma
afectacion;

3. Garaje privado: parte de un edificio residencial unifamiliar en que uno o mas médulos
son ocupados Unica y exclusivamente por uno o mas vehiculos del propietario del
inmueble o del arrendatario o usuario autorizado mediante cualquier convenio por
dicho propietario, formando parte integral del inmueble, aunque el médulo vehicular
fuera semi-cubierto, abierto al aire libre o constituyera un cuerpo de edificaciéon
distinto del edificio residencial unifamiliar;

4. Garaje para vehiculos de transporte publico, de carga o equipos rodantes en general:
parcela o edificio o una de sus partes con funcion exclusiva o complementaria de
otros usos, dedicado a guardar uno o mas vehiculos de cualquier tipo, destinados al
transporte publico de personas (bus, buseta y similares) y de cargas (camiones con y
sin remolque, utilitarios en general y similares) o a servicios urbanos, seguridad vy
asistencia médica (ambulancias, motobombas, escaleras mecanicas, barredoras vy
recolectoras de residuos y similares).

Gimnasio: Local dedicado a la ensefianza y/o practica de actividades fisicas.
Herboristeria: Local de venta de hierbas, productos naturales y desecados.

Hogar infantil: Establecimiento para albergar nifias, nifios y adolescentes con caracter
transitorio o permanente en un ambiente social protegido.

Hospital: Establecimiento publico o privado donde se brindan acciones de salud destinada a
pacientes internados o ambulatorios.

Hostal (residencia de turistas): Se designa como hostal aquel que se instale en un edificio cuyas

caracteristicas lo identifiquen. Tendrd una capacidad minima de 3 (tres) habitaciones con
condiciones ambientales y de uso encuadrados en la denominacién hotel.
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Hosterfa: Sitio donde se proporciona alojamiento, recreacién y alimentacidon. Se caracteriza
por tener sus piezas de descanso separadas

Hotel (residencia turistica): Es aquel alojamiento que puede prestar al turista, mediante
contrato de hospedaje, el servicio de alojamiento, comidas, desayuno, bar, recepcién, porteria
y personal de servicio sin perjuicio de los demas que para cada categoria expresamente se
indiquen y con una capacidad minima de 10 (diez) habitaciones con 20 (veinte) plazas.

Hotel Residencial: Establecimiento que consta de mas de 4 (cuatro) unidades de vivienda,
destinadas para alojamiento, constituidas cada una de ellas por lo menos por 1 (una)
habitacion amueblada, 1 (un) cuarto de bafio con inodoro, lavabo, ducha y 1(una) cocina o
espacio para cocinar, y dénde ademas se preste a los huéspedes servicio de ropa de cama y de
tocador.

Infraestructura de servicios publicos: Son aquellas instalaciones en red destinadas a la
distribucion de energia, agua potable, evacuacién de aguas servidas, entre otros.

Instituciones de asistencia social: Entidades sin fines de lucro destinadas a la beneficencia, la
salud, la atencién del nifio, de la familia, entre otros.

Instituto de investigacion: Establecimiento donde se realizan estudios de caracter cientifico y/o
técnico; puede ser sin laboratorio o con laboratorio (fisico, quimico, bioldgico, entre otros).

Karaoke. - Establecimiento donde se trasmite temas musicales de artistas reconocidos, para
gue los usuarios pongan su voz e interpretacion en las mismas difundido en una pantalla, las
letras de las canciones, ofrecen la venta de bebidas y alimentos.

Lugar para carga y descarga: Espacio cubierto, semicubierto o descubierto, donde deben
efectuarse las operaciones de carga y descarga de vehiculos, inherentes a las actividades que
alli se desarrollan.

Lugar de trabajo: El destinado habitualmente al desarrollo de actividades laborales
configurando un espacio definido que puede tener o no techo y/o cierre lateral, en forma
parcial o total, segun las pautas especificas de cada actividad.

Mercado y feria internada: Local para la venta minorista simultdnea, dividido en secciones
comercialmente independientes, de sustancias alimenticias en general, bebidas envasadas,
articulos de tienda, tocador, bazar, menaje y limpieza, alimento para animales domésticos,
plantas, flores, semillas, inflamables de primera categoria (o sus equivalentes de otra
categoria) para uso doméstico, en cantidades que no excedan de 150 (ciento cincuenta) litros,
entre otros.

Micromercados: Establecimiento minorista, organizado en secciones, que vende toda la gama
de articulos de uso personal y hogarefio. Con dimensiones entre 250m2 a 499 m?2

Mdédulo de estacionamiento: Superficie necesaria para la guarda o estacionamiento de un
automovil y su desplazamiento en el lugar destinado a ese uso, de tal modo que el ingreso
desde vy el egreso hacia la via publica, se puede hacer con el vehiculo marcha adelante, y sin
movilizar otro vehiculo. No es de aplicacién en los espacios guardacoches o cuando la cochera
esté directamente comunicada con la via publica.
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Motel: Un motel es un alojamiento caracteristico de carretera y su principal uso es brindar
descanso. Suele estar formado por una o dos plantas a cuyas habitaciones se accede a través
de un largo pasillo desde la recepcion o incluso exclusivamente desde el estacionamiento.

Museo Clase |: Establecimiento donde se coleccionan y exhiben al publico elementos
historicos, de arte, técnica o ciencia.

Museo Clase ll: Establecimiento donde se conservan y exhiben elementos histéricos, de arte,
técnica o ciencia, constituyendo el edificio en si un bien del patrimonio artistico o histérico.

Oficina comercial: Uno o mas locales en los cuales se desarrollan tareas técnicas y/o
administrativas como complementarias de empresas u organismos privados, no comprendidos
en las definiciones de “Agencias” o de “Estudios profesionales”.

Oficina publica con acceso de publico: Local o edificio de la administracién publica nacional,
provincial u oficial o de entidades descentralizadas, empresas o sociedades del Estado, con
afluencia masiva de publico.

Oficina publica sin acceso de publico: Local o edificio de la administracion publica nacional,
provincial, oficial o de entidades descentralizadas, empresas o sociedades del Estado, en el
cual se efectlan tareas técnicas administrativas o cientificas, con una afluencia reducida de
publico.

Paradero: Son locales ubicados en las vias que conectan poblados, principalmente dedicados
al expendio de alimentos tipicos y snacks.

Paseo de compras: Local de comercio, esparcimiento y servicios que relne las siguientes
caracteristicas: Administracidén centralizada; y venta de productos de uso personal y para el
hogar, opera como galeria comercial.

Pefa: Espacio mixto, socio-cultural y comercial, donde se desarrollan actividades artisticas y/o
ludicas como canto, narracion oral, pintura, telar, plastica, aprendizaje y practica de danzas
tipicas ecuatorianas expresadas por propios artistas o concurrentes, teatro criollo, titeres,
donde se elaboran y/o expenden comidas y bebidas tipicas de la Regidn.

Plataforma de transferencia: Superficie cubierta o descubierta, donde se transbordan
productos de un vehiculo a otro. En la plataforma de transferencia no existe almacenaje de
productos, todo lo recibido se despacha instantdneamente.

Playa de estacionamiento: Parcela, edificio, estructura o una de sus partes, destinado a los
automotores que deban estacionarse por un tiempo limitado, no mayor a 24 horas. Puede ser
publica o privada, de explotacién comercial o a titulo gratuito, o como servicio
complementario de otro uso.

Playa de estacionamiento descubierta: Parcela y espacio en general sin edificar, destinados a
vehiculos que necesiten quedar estacionados durante tiempo limitado, no mayor de 24 horas.
Puede ser de propiedad publica o particular, de explotacion comercial, de uso gratuito, de

servicio complementario de otros usos que requieran estacionamiento.

Prostibulo: Establecimiento donde se ejerce la prostitucién.
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Servicios publicos domiciliarios: Son los que se brindan a cada edificio de la Ciudad y a los
espacios verdes y circulatorios de la misma, mediante redes e instalaciones técnicas
complementarias de éstas, que comprenden los siguientes rubros:

1. Servicios de suministro eléctrico: Subestaciones transformadoras y/o reductoras en las
redes de distribucion de energia eléctrica;

2. Servicios de salubridad urbana: Subestaciones de almacenamiento, bombeo, tratamiento
y disposicion de liquidos en las redes de aguas corrientes, desaglies cloacales y pluviales,
incluyendo tanques, cisternas, camaras e instalaciones similares;

3. Servicios telefonicos: Estaciones centrales o subcentrales y concentraciones de equipos
en las redes de teléfonos urbanos.

Fuente de Soda: Establecimiento de venta de refrescos, helados, bebidas no alcohdlicas, platos
y bebidas tipicas, snack, comida rapida. De acuerdo a la costumbre esta region estos
establecimientos venden principalmente el “volquetero”, acompafiado de una o dos unidades
de bebidas de moderacién.

Supermercado: Establecimiento minorista que redna las siguientes caracteristicas:
1. Suscompras, ventas y administracion sean dirigidas por una sola empresa o propietario;

2. Venda obligatoriamente la gama de productos alimenticios que por reglamentacion se
establezca, articulos de limpieza, bazar y utensilios;

3. Tenga un local de ventas no inferior a 500m2 para los ramos obligatorios;

4. Tenga una superficie destinada a depdsito, acondicionamiento de mercaderias e
instalaciones frigorificas, superior a 100m2;

5. Opere por el sistema de ventas de autoservicio.

Refugio de Vida Silvestre: Son éreas terrestres y/o acuatica generalmente pequefia (1-50 Ha.)
gue contienen relictos de ecosistemas originales.

Zoocriaderos: Es zooldgico que se dedica a reproducir especies en cautiverio para luego
introducirlas nuevamente en los ecosistemas o venderlas a otros centros de cuidado animal.

Unidad de tratamiento interno de residuos patogénicos: Son unidades de tratamiento
interno de residuos patogénicos aquellas instaladas en el predio de los establecimientos
generadores de los mismos, como uso complementario. Los residuos patogénicos son los
materiales de descarte producidos en unidades sanitarias (hospitales, centros de salud, etc.)

Muy combustibles: Materias que, expuestas al aire, pueden ser encendidas y contindan
ardiendo una vez retirada la fuente de ignicion, sin necesidad de aumentar el flujo de aire
(hidrocarburos pesados, madera, papel, carbdn, tejidos de algododn, entre otros).

Combustibles: Materias que pueden mantener la combustién ain después de suprimida la
fuente externa de calor; por lo general necesitan una proporcién de aire algo superior a la
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normal; en particular se aplica a aquellas materias que pueden arder en hornos apropiados a
altas temperaturas y a las que estdn integradas por hasta un 30% de su volumen por
materias muy combustibles (determinados plasticos, cueros, lanas, madera y tejido de
algodén con retardadores, productos complejos, entre otros). Conforme lo determine el
Cdédigo de Arquitectura

Pocos combustibles: Materias que se encienden al ser sometidas a altas temperaturas, pero
cuya combustién invariablemente cesa al ser apartada la fuente de ignicién (celulosas
artificiales).

Incombustibles: Materias que al ser sometidas al calor o llama directa, pueden sufrir cambios
en su estado fisico, acompafiados o no por reacciones quimicas endotérmicas, sin formacién
de materia combustible alguna (hierro, plomo, entre otros).

Refractarias: Materias que, al ser sometidas a alta temperatura, hasta 1.500°C, adn durante
periodos muy prolongados, no alteran ninguna de sus caracteristicas fisicas o quimicas
(amianto, ladrillos ceramicos, productos de fumisteria, entre otros).

Velocidad de combustion: Se define como velocidad de combustién, a la pérdida de peso por
unidad de tiempo.

Como alternativa del criterio de calificacion de los materiales o productos en “Muy
combustibles” o “Combustibles” y para tener en cuenta el estado de subdivision en que se
pueden encontrar los materiales sélidos, podra recurrirse a la determinacién de la velocidad
de combustiéon de los mismos, relacionandola con la del combustible estandar (madera
apilada).

Para relaciones iguales o mayores que la unidad, se considerara el material o producto como
muy combustible; en caso contrario como combustible, salvo el algoddn o productos de
similares caracteristicas.

Carga de fuego: La “Carga de Fuego” de un sector de incendio, estd representada por el peso
en madera por unidad de superficie (Kg/m2), capaz de desarrollar una cantidad de calor
equivalente al del peso del o los materiales contenidos en dicho sector de incendio. El patrén
de referencia es la madera, desarrollando 4.400 Cal/Kg.

Sector de incendio: Local o conjunto de locales ubicados en una o mas plantas, delimitados por
muros y entrepisos, dentro de una edificacion, que posea una resistencia al fuego, exigida por
la “Carga de Fuego” que contiene, y comunicados con un medio exigido de salida. Los usos
gue se desarrollen al aire libre, conformaran sector de incendio.

C) Relativos al Terreno

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

Cota de la manzana: Nivel del punto mas alto de la Linea de fabrica de la manzana,
determinada por la Direccion de Planificacién Territorial.

Cota de la parcela: Cota del nivel que resulte por la construccion de la acera en el punto medio
de la Linea de Fabrica que corresponde al frente de la parcela.
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Cota de barranca: Correccidén de la cota de la manzana o de la parcela realizada por la
Direccion de Planificacién Urbana y Rural, en terrenos con diferencias pronunciadas de nivel,
con el exclusivo objeto de preservar la barranca natural.

Diferencia de area: Se entiende por diferencias el faltante entre la superficie constante en el
titulo de propiedad y la Ultima medicién realizada.

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

Fraccionamiento o subdivisién: Se considera fraccionamiento o subdivisién la Divisiéon de
terreno en dos a diez lotes con frente o acceso a alguna via publica existente o en proyecto.
Seran consideradas subdivisiones, ademas, aquellas habilitaciones en las que resulten mas de
diez lotes por sucesién hereditaria o donacion legitimaria de padres a hijos, considerando un
lote por cada beneficiario; cumpliendo el articulo 424 y 470 del COOTAD.

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

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

Esta clase de fraccionamientos se sujetaran a este Codigo, a las leyes agrarias y al plan de
Desarrollo y ordenamiento territorial cantonal aprobado por el concejo Municipal y Consejo
de Planificacién Cantonal.

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

Linea divisoria de fondo de la parcela: La correspondiente al o a los lados opuestos al que
coincide con la Linea de Fabrica de la parcela.

Linea de Fabrica (L.F.): Linea que deslinda la parcela de la via publica actual o la linea sefialada
por el Gobierno para la futura via publica.

Linea de Edificacion (L.E.): La que limita el drea edificable de la parcela en el frente de la
misma. Dicha linea coincidird con la Linea de Fdbrica salvo cuando se exigiera retiro

obligatorio.

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

Licoreria: Establecimiento donde se vende licores, bebidas de moderacién y vinos.
Lotes: Se entendera aquél terreno en el cual, de acuerdo con las ordenanzas municipales, sea

posible levantar una construccion independiente de las ya existentes o por levantarse en los
terrenos vecinos.
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Ochava: ver Linea de Fabrica de Esquina.

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

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

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

Por excedentes. - Se entiende a aquellas superficies que forman parte de terrenos con y sin
linderos consolidados, que superan el area original que conste en el respectivo titulo de
dominio al efectuar una medicién municipal por cualquier causa, o resulten como diferencia
entre una medicion anterior y la Ultima practicada, por errores de cdlculo o de medidas

Por Linderos consolidados. - Son linderos consolidados aquellos que no son susceptibles de
alteracién o cambio, aquellos que se encuentran dentro de paredes, muros, construcciones o
algo firme de caracter natural gue no sea susceptible de cambio o alteracién.

Por excedentes o diferencias en los lotes o fajas municipales o metropolitanos. - Se entienden
aquellas superficies de terreno que superen el error técnico aceptable de medicion del drea
original que conste en el respectivo titulo y que se determinen al efectuar una medicion
municipal por cualquier causa o que resulten como diferencia entre una medicion anterior vy la
Ultima practicada, bien sea por errores de cdlculo o de medidas.

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

1. Regularizar la configuracion de los lotes; vy,

2. Distribuir equitativamente entre los propietarios los beneficios y cargas de la
ordenacioén urbana.

D) Relativos al Tejido Urbano

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

Acera: Es la parte lateral de la via publica, comprendida entre la linea de fabrica y la calzada,
destinada al trédnsito de peatones.

Altura de la edificacién: Es la distancia maxima vertical permitida en la zonificacién. Los
elementos arquitectdnicos que no tengan otra funcidon excepto la de decoracién deben
excluirse para el propodsito de medir alturas. Si el edificio no tiene directamente frente a la
calle, debe considerarse sobre el nivel promedio del terreno contiguo y circundante al edificio.

En el caso de techos inclinados, hasta el punto donde la superficie exterior del muro

intercepta la superficie acabada del techo inclinado, cuyas pendientes no excedan el 30% de
inclinacion.
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Se medird desde la mitad del frente del lote. En los predios con desnivel, la altura de la
edificacion serd paralela al nivel natural del terreno. En la altura maxima se excluye el
subsuelo, los tanques de agua, tapa gradas, cajas de ascensor y mecanicos.

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

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

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

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

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

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

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

Area urbana consolidada: Es aquella que estd ocupada al menos en un 70% de su capacidad.

Basamento: Parte del edificio construida sobre el nivel del terreno, sobre la cual se asientan
los volumenes sobre elevados y retirados del mismo edificio.

Calzada: Es el drea de la via publica destinada al trénsito de vehiculos.
Ciclo via: Es el area de via publica destinada al trafico de bicicletas.

Centro libre de manzana: Superficie no edificable del terreno, destinada prioritariamente a
espacio libre verde y suelo absorbente, comprendida entre las lineas internas de basamento.
Su ocupacidén parcial con otros usos se define en cada zona de regulacién.

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

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

Edificio de perimetro Semilibre o Pareado: Aquel cuyos paramentos desde el nivel del suelo,
estan retirados de tres de las lineas divisorias de la parcela, segin las relaciones altura
distancia establecidas en cada zona, se adose a un muro divisorio existente o no.
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Equipamiento urbano: Son los inmuebles destinados para servicios comunitarios.

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

Espacio libre de manzana: Espacio aéreo del interior de la manzana limitado por los planos
verticales que pasan por las lineas de frente interno e interna de basamento.

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

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

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

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

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

Linea interna de basamento: Traza del plano que limita la edificacion permitida del basamento
con el centro libre de manzana.

[ndice de habitabilidad: Relacién que expresa la cantidad de metros cuadrados de vivienda por
persona en una unidad de vivienda.

Manzana: Superficie de terreno delimitada por via publica registrada como tal por la Direccién
de Catastro.

Superficies deducibles: En el cémputo de la superficie edificable y en el coeficiente de
ocupacion del suelo total (COST) no se incluira:

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

2. Lasuperficie de la planta baja libre;

3. La mitad de la superficie de los balcones, pdrticos, galerias y toda otra superficie
semicubierta;

4. la totalidad de la superficie destinada a instalaciones contra incendio como la caja de
escaleras, sus antecamaras, entre otros, cuando se proyectan para cumplimentar las

normas contra incendio del cédigo de arquitectura;

5. La unidad destinada a vivienda para el encargado del edificio y local para ayudante de
porteria, cuando los mismos resulten exigibles;
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6. Tanques de bombeo y reserva; sala de medidores de las instalaciones en general y salas
de méaquinas; pasadizos de ascensor, conductos de ventilacion y/o servicios;

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

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

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

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

Suelo absorbente: Es aquel terreno que puede derivar las aguas pluviales o de riego a las napas
inferiores del mismo. Las losas parquizadas no seran consideradas como suelo absorbente.

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

Tejido urbano: Relacién entre los volumenes edificados y el espacio urbano.

Urbanizacién: es la divisién de un terreno en mas de diez lotes, o su equivalente en metros
cuadrados en funcion de la multiplicacion del drea del lote minimo por diez, de acuerdo con el
régimen de propiedad horizontal y la ley de la materia.

Via publica: Espacio de cualquier naturaleza abierto al transito o librado al uso publico por el
Gobierno e incorporado al dominio publico (colectora, avenida, calle, callején, pasaje, senda o
paso, parque, plaza, plazoleta, paseo publico, vias navegables)

Es necesario aclarar también a los efectos del tratamiento de los distintos tipos de via publica
frente a la registracion de una parcelacién que una via de hasta 6,00m se denomina sendero
(pasaje), de 10,00 m a 18,00 m calle y de 18,00 m en adelante avenida. Asi:

TIPOS DE VIAS RANGOS

Desde Hasta
Sendero (pasaje) | 3,00 m 6.00 m
Calle 10,00 m 18,00 m
Avenida 18,00 m - | >18

Volumen edificable: Volumen maximo que puede construirse en una parcela, segun las
presentes normas.

Volumen edificado: Volumen total construido en la parcela.

Volumen no conforme: El volumen edificado que no se ajuste a las prescripciones de este
caédigo.

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

Cardcter tipoldgico: Se refiere a las caracteristicas que son esenciales para definir un tipo
determinado; es el conjunto de rasgos que definen dicho tipo.

Conservacion: Las acciones de conservacion implican el mantenimiento de los bienes en las
condiciones que se encuentran.

Elemento contextual: Parte destacada de un edificio que define, por armonia o similitud, la
adecuacion de dicho edificio en su entorno.

Elemento formal: Parte de un edificio que es esencial para definir su forma dominante o la
estructura de su organizacion formal.

Elemento tipoldgico: Parte de un edificio que es esencial para definir su tipo.

Hito urbano: Son aquellos elementos destacables que se constituyen en una referencia
obligada, fisica o espacial, para los habitantes o visitantes de la ciudad.

Lineas rectoras de fachada: Son las lineas, reales o virtuales, indicadas o insinuadas por los
limites de los volumenes, por los encuentros de planos o por la dimensidn o repeticiones de
molduras, cornisas, dinteles, coronamientos, antepechos, cambios de textura, pilastras,
balcones, puertas o ventanas.

Morfologia del area: Se refiere al modo fisico de ocupar o de organizar el espacio de un area
determinada.

Puesta en valor de un edificio: Son las acciones necesarias destinadas a la recuperacion del
edificio manteniendo los elementos tipoldgicos o estructurales del edificio, tanto en su
interior como en su fachada, reconociendo la unidad morfolégica y funcional del mismo vy
respetando condiciones de habitabilidad.

Reequipamiento: Las acciones de reequipamiento implican la incorporacion de instalaciones y
mobiliario urbano.

Referencia cultural: Son aquellos elementos que, por sus cualidades evocativas, pueden
recrear algin determinado fendmeno cultural identificado con la historia o el presente de la

sociedad.

Referencia formal: Son aquellos elementos que, por la existencia de una apreciable cantidad
de casos similares, pueden ser considerados como un paradigma o como su representante.

Re funcionalizacidn: Las acciones de re funcionalizacién implican cambios en las actividades.
Rehabilitacion: Comprende las adecuaciones funcionales y constructivas de los bienes
patrimoniales urbanos tendientes a su mejoramiento y/o reutilizacién, involucrando tanto los

espacios construidos como los espacios abiertos y la relacién entre ambos.

Renovacién: Las acciones de renovacién implican la incorporacion, remocion y sustitucién de
volumenes, superficies y elementos, asi como la incorporacion de nuevas actividades.
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Restauracidn: Las acciones de restauracion implican la consolidacion y el mantenimiento de las
caracteristicas originales de los bienes o espacios abiertos, con la posibilidad de restituir
partes alteradas y/o faltantes, con elementos originales.

Significado patrimonial: Se dice de los edificios que poseen valores simbdlicos, arquitectdnicos,
y/o ambientales, con especiales referencias al pasado urbano.

Simbolo urbano: Son aquellos elementos que, por sus caracteristicas, calidad formal,
significado histérico o cultural, representan a otros componentes de la ciudad y sus
habitantes.

Tipo: Es una abstraccion reconocible, generada por la repeticion de determinadas
caracteristicas espaciales, funcionales, entre otros, o de combinaciones de éstas.

Tipologia: se refiere al analisis del conjunto de tipos.

Valor ambiental: Se refiere a aquellos espacios que se destacan por sus cualidades
paisajisticas, simbdlicas, espaciales, ambientales, entre otros, o la combinacion de éstas.
También se aplica a los edificios que contribuyen a la definicidon de esos espacios.

Valor arquitectdénico: Se refiere a aquellos edificios que poseen cualidades destacables
relacionadas con estilo, composicién, materiales, coherencia tipoldégica u otras
particularidades fisicas relevantes. Por extension, pueden referirse a condiciones, ademads de
estéticas, sociales, histdricas, estructurales o de modos de uso.

Valor simbdlico: Se refiere a los edificios que poseen caracteristicas que son evocativas de
hechos, situaciones, formas de vida o conceptos del pasado o del presente.

F) Relativos a los Procesos Administrativos

Informe de regulaciéon urbana (IRU): Certificado que contiene las normas de zonificacion
urbana de un predio.

Permiso o licencia de construcciéon: documento otorgado por la autoridad municipal
competente para ejecutar una obra fisica conforme a normas establecidas en la ordenanza.

Permiso de habitabilidad: Es la autorizacion que la Municipalidad concede para que una
construccién entre en uso o servicio.

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

G) Relativos a la Preservacién Ecoldgica y Proteccion de Fuentes de Agua Para Consumo
Humano

Agua Freadtica: Es aquella que se encuentra ubicada bajo la capa de suelo (capa freatica) donde

se produce el proceso natural de aireacion. El agua fredtica se forma cuando el agua
superficial se adentra a través de los poros que poseen naturalmente los suelos.
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Aguas Residuales: Aguas contaminadas en actividades domésticas (inodoros, cocina, ducha,
etc.) o industriales (fabricas, mecanicas, lavadoras de autos, etc.)

Antrépico: Relativo a las acciones que realiza el hombre.

Auto depuracién: Proceso en el cual los elementos que conforman el ambiente tales como el
agua, aire, suelo, etc.; tienen la capacidad de asimilar la contaminacién ocasionada por el
hombre.

Banda de Conservacién Ecoldgica Hidrica (BAPEH): Es una planicie (maximo de 5%) donde crece
vegetacion arbdrea o arbustiva y que se ubica junto al rio (rivera) o sobre sus riberas en
aquellos casos que posean pendientes fuertemente inclinadas.

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

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

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

Cerca Viva: Hileras de drboles o arbustos que sirven como linderos o limites. Pueden o no estar
unidas con alambre de puUa para mejorar su funcién.

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

Cobertura Vegetal Autéctona: Vegetacion nativa o propia de la Amazonia. Ej. Laurel, cedro,
huinchipo, canela, caneldn, entre otros.

Conservacidon: Mantener un elemento o recurso de la naturaleza, con la posibilidad de
aprovechar una minima parte de este.

Cortina Rompe Vientos: Barrera natural que los arboles forman para frenar la fuerza del
viento.

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

Cuenca Alta: Denominada cuenca de recepcion, o zona productora de agua y ubicada en las
franjas altitudinales mas altas de la cuenca.
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Cuenca Media: Denominada Canal de desagle; y es la parte donde mayormente se producen
el arrastre de materiales por fendémenos de erosién y acumulacion

Cuenca Baja: Denominada al area donde el agua se concentra posterior a su desembocadura
en un rio.

Drenar, Drenan: Accion por la cual, el agua superficial de una cuenca por escorrentia se
traslada hacia un cuerpo de agua de mayor volumen.

Ecosistema: Formacién vegetal o conjunto de formaciones vegetales y habitats ubicados entre
un rango de altitud de una determinada region geografica con parametros climaticos (lluvia,

temperatura, humedad) especificos.

Erosién: Perdida de la capa fértil del suelo. Puede clasificarse de acuerdo a la gravedad de la
pérdida del suelo en Erosion moderada, severa o muy severa.

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

Margenes: Son las franjas de suelo que van paralelas junto a un rio. Sinénimo de rivera.
Modelo de Stralher: Método con el cual se ordenan jerdrquicamente a los rios de una cuenca
hidrografica en rios de primero, segundo, tercero y mas ordenes en funcién de su ubicacién
en la cuencay el volumen de agua que reciben.

Pendiente: Es la inclinacién del terreno

Planicies: Terreno o suelo que tienen una topografia plana o casi plana

Pluviosidad: Sinénimo de lluvia

Preservacidn: Mantener inalterado un elemento o recurso de la naturaleza.

Red de Drenaje: Es el conjunto de rios superficiales y subterrdneos de una cuenca hidrografica.
Regeneracion Natural del Bosque: Proceso mediante el cual, un bosque puede recuperarse de
una deforestacién a partir de la vegetacién pionera (malezas, arbustos) hasta desarrollar los
arboles propios de un bosque secundario. Si este proceso natural continua inalterado se
lograra nuevamente formar un bosque primario.

Ribera: Son las franjas de suelo que van paralelas junto a un rio.

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

Rio: Corriente de agua que nace, circula y fluye en una Cuenca Hidrogréfica.
Rio Principal o Colector: El rio que recibe el mayor volumen de agua proveniente de rios
tributarios de una cuenca hidrografica. El rio principal generalmente da el nombre a la cuenca

hidrografica.

Rio Tributario: Es el rio que desemboca en un rio de mayor caudal
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Sismicidad: Término que hace alusién a movimientos teldricos (temblores, terremotos).

Sistema Agroforestal: Sistema productivo donde se asocian especies de drboles maderables,
frutales, forrajeros, entre otros usos con cultivos agricolas de ciclo corto.

Sistema Silvopastoril: Sistema productivo donde se asocian especies de arboles con pastos.

Tierras de Aptitud Forestal: dreas que, por sus caracteristicas de tipo de suelo, inclinacién del
terreno, cantidad anual de lluvia, entre otros aspectos; no permiten realizar cultivos agricolas
sino exclusivamente la conservacion de la cobertura forestal o su aprovechamiento minimo.

TULAS: Siglas del Texto Unificado de Legislacion Ambiental Secundaria del Ecuador, en el cual
se establecen las normas nacionales de proteccién del Ambiente y sus recursos naturales.

Vulnerabilidad: Es la susceptibilidad que una poblacién y los medios que necesita para vivir,
sufran dafios por la accién de un peligro natural (terremoto, inundacién) socio natural
(deforestacion) o tecnoldgico (Ej.: rotura de oleoducto)

1.3 EFECTOS

Las normas de este Cddigo tienen el caracter de orden publico. Las convenciones particulares
no pueden dejar sin efecto sus normas.

1.3.1 Vigencia de las Resoluciones de Interpretacion.

Todos los organismos deberan aplicar la ordenanza que dicte el Legislativo del GADM a
propuesta del Departamento de Planificacién Territorial aclarando o interpretando las
disposiciones de este Cddigo.

1.4 TEXTOS ORDENADOS Y DIFUSION DE ESTE CODIGO

1.4.1 Texto Ordenado

El Legislativo del GADM deberd ordenar el texto del presente Cddigo e incorporar al mismo las
modificaciones y agregados que se vayan aprobando, debiendo mantenerse inalterable la
continuidad de su articulado.

El poder Ejecutivo recopilara e incorporard el presente cddigo antes del 1 de marzo de cada
afio las modificaciones, agregados, resoluciones de caracter general y/o anexos aprobados por
el Concejo Municipal, producidos hasta diciembre del afio anterior.

1.4.2 Difusién
El Departamento de Planificacion Territorial elaborard y mantendrd permanentemente
actualizado un manual préctico y sencillo para el manejo del Cédigo por parte de los
ciudadanos.

1.4.3 Consultas

Sin perjuicio de la utilizacién de los mecanismos de reforma al Cédigo previstos en el presente
titulo, numeral 1.1.4, el Concejo recabard durante su periodo informes de los colegios
Profesionales, de las Universidades, de las Cdmaras, empresas, Defensoria del Pueblo y de las
organizaciones de Participacion u dérganos originados en la descentralizacién. Esta consulta
estard referida a las dudas vy dificultades que ofreciere en la préctica la aplicacion de este
Cddigo.
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1.5 DE LA COMISION DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y URBANISMO

1.5.1 Se institucionaliza a la Comision de Ordenamiento Territorial y Urbanismo

La misma que emitird conclusiones y recomendaciones que seran consideradas como base
para la discusion y aprobacién del Concejo Municipal, respecto a la aplicacion del presente
codigo, asi como lo comprendido en el Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del
Cantén Pastaza (PDyOT).

Las conclusiones y recomendaciones que realice la comisidn, tendran que obligatoriamente
estar enmarcadas en lo previsto en este cddigo y en PDyOT. de no ser asi, no tendran ninguna
validez y el concejo se abstendrd de tratarlo.

La Comision NO emite resoluciones; vy, de realizarlo, NO tendran validez alguna.

1.5.2 Son funciones de la Comisidn de Ordenamiento Territorial y Urbanismo las siguientes

1. Conocer, estudiar y recomendar al Concejo municipal, sobre las propuestas de
modificacion o reformas al Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial y a este
Cédigo.

2. Sugerir politicas de desarrollo para la ciudad y el Canton;

3. Conocer e informar al Concejo de la gestidon en materia de programas y proyectos que
elabore la Direccidn de Planificacién Territorial.

4. Conocer sobre la aprobacion de urbanizaciones, fraccionamientos, parcelamiento
rural, fraccionamiento agricola, creacién de nuevos centros poblados, asentamientos
de hecho, analizar e informar al Concejo programa de vivienda de interés social y
legalizacion de tierras; siempre y cuando cumpla los requisitos establecidos en este
cédigo.

1.5.3 Integrantes de la Comisién de Ordenamiento Territorial y Urbanismo

Estard integrada por tres sefiores concejales nombrados por el Concejo Municipal. Esta
comisidn contard con el asesoramiento del director/a de Planificacion Territorial o su
delegado, quien tendra voz pero no voto.

1.5.4 Participacidn ciudadana segln la naturaleza del tema a tratarse

Se convocara a participar de la sesiéon de la comisién de Ordenamiento Territorial y
Urbanismo, con derecho a voz, a los representantes del sistema de participaciéon ciudadana
pertinente.

1.5.5 Publicacidn

El Legislativo del GADM publicara en la pagina web de la municipalidad y gaceta antes del 1°
de marzo de cada afio las modificaciones aprobadas durante el transcurso del afio calendario
anterior.
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1.6 ABREVIATURAS

A los efectos de sintetizar la redaccién y simplificar la referencia a conceptos y normas de
preciso significado, se hard uso en el presente Cddigo, de abreviaturas y siglas cuya
equivalencia y significado se detallan a continuacion:

GADMP: Gobierno Autdonoma Descentralizado Municipal del Cantén Pastaza.
COOTAD: Cdodigo Orgénico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion
Ciudad: Ciudad de Puyo.

L.: Legislativo del GADM.

Comision: Comision de Ordenamiento Territorial y Urbanismo

D.P.T.: Departamento de Planificacion Territorial

D.A.C.: Departamento de Avallos y Catastros

[.0.: Interpretaciones Oficiales

[.N.D.A.: Instituto Nacional de Desarrollo Agrario

C.O.N.A.L.Il.: Comité Nacional de Limites Internos

E.M.A.P.AS.T.: Empresa Municipal de Agua Potable y Alcantarillado de Pastaza
PDyOT: Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del Cantdn Pastaza
L.F.: Linea de Fabrica.

L.E.: Linea de Edificacion.

L.F.E.: Linea de Fabrica de Esquina.

L.F.l.: Linea de Frente Interno.

L.I.B.: Linea Interna de Basamento.

COS: Coeficiente de ocupacion del suelo

COST: Coeficiente de ocupacion del suelo total

RUC: Registro Unico de Contribuyente.

SBU: Salario Basico Unificado.
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TITULO SEGUNDO: NORMAS ADMINISTRATIVAS
2.1 CERTIFICADO DE USO CONFORME

2.1.1 Finalidad

Serd obligatorio requerir este certificado para usar una parcela, lote, edificio, estructura,
instalaciones o parte de ellas con destino a cualquiera de las actividades admitidas en la
zonificacion de uso y ocupacion del suelo.

Previa a la expedicion del referido documento, el interesado debera requerir al departamento
de Planificacion Territorial los lineamientos correspondientes para la evaluacion del uso que se
busca desarrollar. Lineamientos que seran presentados directamente por el interesado
cuando se trate de usos de la edificacion ya existente con fines comerciales, o por el
profesional responsable de la obra, cuando se trate de nuevas edificaciones o modificaciones
con destino a cualquiera de las actividades admitidas en la zonificacién de uso y ocupacion del
suelo.

2.1.2 Obligatoriedad

El Certificado de Uso Conforme deberd adjuntarse como requisito indispensable para la
iniciacion de toda actividad econdmica o funcionamiento de establecimientos de diferente
indole, requisitos previos a la obtencion del RUC, Patente Municipal, permisos de
funcionamientos. No se requiere el certificado de uso conforme los comercios barriales,
servicios profesionales y equipamientos. Art 547 del COOTAD.

En caso de establecimientos especiales como: Estaciones de servicios, gasolineras,
chatarreras, almacenamiento de GLP, entre otros; serd necesario la presentacion de un plan
de manejo ambiental aprobado por el MAE; asi como de establecimientos que dependiendo
de la inspeccion técnica por parte del drea de Regulacién Urbana y/o el Departamento de
Gestion Ambiental Municipal lo soliciten.

Los requisitos serdn los siguientes:

Formulario de Certificado de Uso conforme
Copia de la cedula del propietario o arrendatario
Copia del Pago del Impuesto predial

Copia del RUC.

o e

En ningln caso se aceptara en tramitaciones de proyectos de impacto ambiental de relevante
efecto, el certificado de uso conforme condicional.

2.1.3 Vigencia

El Certificado de Uso Conforme serd vélido por un plazo de 365 (trescientos sesenta y cinco)
dias y el Certificado de Uso Conforme Condicional tendra una validez de 180 (ciento ochenta)
dias. En todos los casos se computan dias calendario contados a partir de la fecha de
expedicién efectuado por la Direccion de Planificacién Territorial. Previo a la expedicién de
este certificado se deberd cancelar el costo de este certificado que serd de proporcional al 1%
de un salario basico unificado vigente.

El certificado de uso conforme perderd validez en los siguientes casos:

Al vencimiento del plazo;
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Si dentro del plazo establecido no se hubiese presentado el expediente de obra y/o
instalaciones y/o habilitaciones que motivaron la obtencion del certificado;

Cuando se hubiese presentado la documentacion respectiva sin la totalidad de los requisitos
técnico/administrativos exigibles segln el caso y los faltantes no fueran cubiertos dentro de
los 180 (ciento ochenta) dias de la fecha de inicio del expediente; v,

Si habiéndose presentado la documentacién respectiva se le formularan observaciones de
cualquier naturaleza y las mismas no fueran corregidas dentro de los 60 (sesenta) dias de su
notificacion.

Para la formulacién de las observaciones la Direccion de Planificacion Territorial debera
considerar que el plazo de 60 (sesenta) dias otorgado para realizar las correcciones, incluye el
plazo de validez del Certificado de Uso Conforme.

2.1.4 Registro Profesional

Para que un arquitecto pueda realizar trabajos de Arquitectura y Urbanismo que requieran
aprobacién municipal, debe estar registrado en el Gobierno Autdnomo Descentralizado
Municipal de Pastaza. Los trabajos se realizaran de acuerdo a las disposiciones de la Ley del
Ejercicio Profesional de la Arquitectura y su Reglamento;

a) Para que un Ingeniero Civil pueda realizar trabajos de disefio de Ingenieria, sea
estructural, sanitaria, vial, que requieran aprobaciéon municipal, debe estar registrado en
el Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de Pastaza. Los trabajos de Ingenieria
Civil se realizaran de acuerdo a las disposiciones de la Ley del Ejercicio Profesional de la
Ingenieria Civil,

b) La Municipalidad determinard los casos que requiera la actuacién de otros profesionales
especializados para disefios especificos de acuerdo a sus competencias en: ingenieria
eléctrica, electrénica, mecanica, de comunicaciones, ambiental y otros, para cuyo efecto
se requerira, estar registrados en el Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de
Pastaza y actuardn de acuerdo a las disposiciones de la Ley de Ejercicio Profesional
correspondiente;

c) Para trabajos de construccién en el cual se requiera autorizacién municipal debe
efectuarse mediante la supervisién técnica de un arquitecto o ingeniero civil en calidad
de Director de Obra, registrado en el Gobierno Autdnomo Descentralizado Municipal de
Pastaza, de acuerdo a las disposiciones de las respectivas leyes de ejercicio profesional;

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

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

o Perjuicios a las edificaciones o predios aledafios,

o Falta de precauciones en la construccion o en la calidad de los materiales empleados
gue puedan afectar a terceros,
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o Alteracion de los planos aprobados,
o Inobservancia a las disposiciones de la presente ordenanza.

f)  Si el propietario cambia de director de obra o constructor, presentara una notificacion al
Departamento de Planificacién Territorial, acompafiado del contrato de construccién
notariado, de acuerdo con el formulario que para este caso proveera dicha oficina,
firmado por el profesional que se haga cargo de la obra;

g) Las planimetrias deberan ser realizadas por un arquitecto, Ingeniero Civil, Ing. Gedgrafo,
Topodgrafo, o cualquier profesional calificado segun indique las disposiciones de las
respectivas leyes de ejercicio profesional.

h) Los tramites municipales que requieran de firma de un profesional deben ser ingresados
en las ventanillas Municipales de manera personal.

2.1.4.1 Responsabilidad

El propietario y/ o arrendatario firmante de un Certificado de Uso Conforme asume
totalmente la responsabilidad de que el mismo se ajuste estrictamente a las prescripciones
de este Cddigo.

Por su parte, el titular de la actividad o propietario del predio perdera todo derecho al destino
de la obra para el uso solicitado y a la ejecucion de la misma segun el proyecto que hubiese
acompafiado al Certificado de Uso en oportunidad de la presentacién de la documentacion de
la obra respectiva. Los Organismos de Aplicacion tomaran como validos los datos
consignados, a efectos de los tramites que correspondan efectuar, para los permisos de
habilitacion y/u obra. En virtud de esta disposicion, la Direccion no dard curso a los
instrumentos del que se trata que contengan enmiendas y/o raspaduras.

2.1.4.2 Requisitos para el Registro Municipal de los Profesionales

Para que los profesionales citados anteriores, puedan registrarse en la Municipalidad, se
requiere que ostenten titulo profesional debidamente otorgado por las Universidades vy
Escuelas Politécnicas del Ecuador certificado por el SENECYT. La Municipalidad a través del
Departamento de Planificacion Territorial, extendera al profesional un carnet que acredite su
correspondiente registro. Los registros municipales de profesionales, efectuados con
anterioridad a la aprobacién y vigencia de este cddigo, tienen plena validez.

En todos los casos para el registro Municipal correspondiente deberdn presentar la siguiente
documentacion adicional.

) Solicitud dirigida al Director de Planificacion Territorial.
) Certificado de no adeudar al Municipio.
c) 2 fotografias tamafio carnet.
) Copia de la cédula de identidad y papeleta de votacion
) Copia certificada del SENECYT
f) Cancelar la cantidad de cinco ddlares por concepto del registro municipal del profesional.
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2.2 NORMAS PARTICULARES

2.2.1 Constancia de Zonificacién

En la intervencién que le compete al Municipio previo a la suspensién de inmuebles, se dejara
constancia de la zonificacidon respectiva y de su condicion de edificio o uso no conforme
cuando lo fuere.

2.2.2 De los Casos Especiales

En casos especiales, la Direccién de Planificacion Territorial podra exigir para el disefio o
construccién de una obra, requisitos no estipulados en este cddigo, pero cuya adopcién serd
impuesta por la técnica de la construccion.

La Municipalidad a través de la comisaria de construcciones constatara que todo constructor

instale un roétulo en obra en la que se estd dirigiendo o construyendo como responsable, si
incumpliere serd sancionado de acuerdo a lo estipulado en esta ordenanza.
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TITULO TERCERO: NORMAS GENERALES PARA FRACCIONAMIENTO
3.1 GENERALIDADES

3.1.1 Propuesta de Apertura de Via Publica y fraccionamiento en el Area Urbana

El Gobierno Autdnomo Descentralizado Municipal de Pastaza puede acordar mediante
convenio con el propietario de un lote la traza y apertura de vias publicas y/o fraccionamiento,
conforme a las exigencias de estas normas.

En el convenio se establecerd que las superficies destinadas a via publica pasaran al dominio
publico de la Ciudad, sin erogaciones ni compromisos para la misma, ajenos a los establecidos
especificamente en cada caso y que no podrd procederse a la venta de lotes si no existen
servicios publicos de agua, alcantarillado, desagles, luz y pavimento, adoquinado o asfalto. El
GADMP puede convenir con las empresas prestadoras de Servicios Publicos disposiciones de
caracter general que faciliten la tramitacion de propuestas de apertura de via publica por
particulares siempre y cuando se justifiquen dentro del trazado vial.

Todo convenio se formalizard ante el Notario Publico, debiendo, lo que pase a poder de la
municipalidad, quedar libre de reivindicaciones o reclamos de derecho habientes por parte del
propietario y sus sucesores, asi como de todo gravamen.

3.1.2 Proporcién de Terreno Destinado para Uso y Utilidad Pdblica

Toda parcelacion que exija la apertura de via publica o propuesta de urbanizacién referida a
una superficie superior a 1Ha, obligard a la cesidon gratuita a la Ciudad de una superficie de
terreno no menor del 30% ni mayor del 50% del total del area del lote, afectada para uso y
utilidad publica. En todos los casos debera destinarse no menos de una tercera parte de la
superficie cedida para uso publico y acceso absoluto, con un minimo del 15% y maximo el 25%
de espacios verdes y comunales.

3.1.3 Ancho de Calles

El ancho de la via publica de la Ciudad sera proyectada considerando el transito y densidad
poblacional de la zona, y debera ser aprobada por las dependencias técnicas respectivas del
GADMP en base al plan vial debidamente aprobado. El ancho de las calles no serd menor de
12 metros, salvo en los casos que el Plan vial determine lo contrario.

3.2 FRACCIONAMIENTO

3.2.1 Disposicién de Los fraccionamientos
Los fraccionamientos se dispondran de modo que las lineas divisorias laterales, en cuanto sea
posible, se hallen en dngulo recto con la Linea de fabrica o sigan el radio en los casos de curva.

3.2.2 Prohibicién de fraccionamiento sin Acceso a Via Publica
Queda prohibida el fraccionamiento en terrenos que no tengan acceso a via publica de
acuerdo a lo que determina el Art. 470 del COOTAD.

3.2.3 Planos de venta de lotes de fraccionamientos

3.2.3.1 Venta de lotes provenientes de un fraccionamiento de terreno

Todo plano elaborado para ofrecer la venta de lotes provenientes de un fraccionamiento de
un terreno, debe ser copia exacta del plano aprobado por la autoridad competente y en él
constara: el nimero del expediente, la fecha de aprobacion, la zonificacion correspondiente y
toda restriccion al dominio propia del caso particular que expresamente se haya impuesto;
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3.2.3.2 Fraccionamientos no autorizados sin fines comerciales
Si de hecho se realizaren fraccionamientos sin aprobacion de la municipalidad, quienes directa
o indirectamente las hubieran llevado a cabo o se hubieran beneficiado en alguna forma de
ellas, no adquiriran derecho alguno frente a terceros y la municipalidad sancionara con una
multa equivalente al avalio del terreno al o los responsables.

3.2.3.3 Fraccionamiento de inmuebles sin autorizacion con fines comerciales

Quien procediere al fraccionamiento total o parcial de un inmueble situado en el area urbana
o de expansién urbana, con fines comerciales, sin contar con la autorizacién de la respectiva
autoridad, y recibiere u ordenare recibir cuotas o anticipos en especie o en dinero, por
concepto de comercializacidén del mismo, incurrird en delito de estafa tipificado en el Codigo
Integral Penal.

La municipalidad aplicard las sanciones econdmicas y administrativas previstas en la ley y en
las respectivas ordenanzas.

3.2.4 Divisién y Dimensiones Minimas de los lotes

a) Caso general. - Los lotes resultantes de un fraccionamiento o urbanizacion, dentro de
dreas urbanas tendran una superficie minima de 250m? y un ancho minimo de 10m
salvo que se establezcan dimensiones diferentes en el tratamiento especifico de cada
zona o jerarquizacion vial.

Para lotes mayores de 4.000m? la referida proporcidon no podrad ser menor que la
relacién 2 — 5. La medida de por lo menos uno de los frentes de los lotes resultantes
deberd ser igual o mayor que el lado menor del referido rectangulo.

b) Caso de lote de esquina. - Se procederd seglin se establece en el literal a). Se
considerara como parte de ella la de la via publica comprendida entre la L.F.E. y las
prolongaciones de las L.F. de las calles concurrentes. Y la octava no podra ser menor a
2.5 my/o superar el 50 % de su frente de lado menor.

3.2.5 Separacién de Fracciones de lotes — Redistribucidn, Integracién y englobamiento de
Lotes.-

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

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

c) Se admite el englobamiento de lotes aun cuando la resultante no se ajustard a las
disposiciones de estas normas salvo que se establezcan normas diferentes en la zonificacion.

d) Se admite el fraccionamiento de acuerdo a titulo, en lotes de medidas insuficientes, de otra
surgida por unificacion administrativa sin la expresa conformidad del propietario, cuyo titulo
sefiale los numeros de los lotes, siempre que éstos puedan ser individualizados en el registro
de la propiedad.
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e) La aprobacién de un proyecto de reestructuracion de lotes producird automaticamente, la
compensacion de los lotes antiguos con los nuevos, hasta el limite de los mismos. Esta
compensacion no causara ningln gravamen.

f) Cuando la antigua propiedad no llegue a la superficie minima a que se refiere el inciso
anterior, se obligard al propietario a cederlo en la parte proporcional, por su valor comercial.
(Art. 470 COOTAD).

g) Acordada la realizacion de la integraciéon o unificacion de lotes de oficio, ésta sera
obligatoria para todos los propietarios o posesionarios de los lotes afectados y para los
titulares de derechos reales o de cualquier otra situacién juridica existente sobre ellos.

3.2.6 Certificado de la Notaria por Divisién o Englobamiento de lotes

Cuando la administracién del Gobierno Autdnomo Descentralizado Municipal expida los
certificados referentes a deudas por impuestos, tasas y contribuciones necesarias para
escriturar el fraccionamiento o englobamiento de lotes, hard presente las prescripciones
pertinentes de este Cddigo y al de Arquitectura y Urbanismo que afecten al dominio, a fin de
gue el notario tome debida nota al confeccionar el instrumento publico correspondiente.
Ademas, se dara cumplimiento a lo dispuesto en el Articulo 472 del COOTAD.

3.2.7 Fraccionamiento y Redistribucién de Lotes Edificados

Solo se autorizard el fraccionamiento o redistribucién de lotes edificados, cuando se
demuestre que las construcciones que se desean mantener se ajustan al presente Cédigo vy al
Cdédigo de Arquitectura y Urbanismo, y la ley de propiedad horizontal.

Los lotes resultantes del fraccionamiento o redistribucion de lotes edificados deberan cumplir
con lo dispuesto en el marco legal antes indicado.

3.2.8 Fraccionamiento de lotes con Frente a dos o mds Calles

Un predio intermedio con frente a mdas de una calle puede ser fraccionado para formar lotes
auténomos sobre cada calle aun cuando los frentes de los lotes resultantes sean menores que
los establecidos en este Titulo y siempre que, a juicio del Departamento de Planificacién
Territorial, se mejore la conformacién de los lotes de la manzana. No se admitird el
fraccionamiento de redistribucion cuando el predio hubiera adquirido su actual conformacion
a pedido del propietario.

3.3 DE LA REGULARIZACION DE DIFERENCIAS, DE EXCEDENTES QUE NO SUPERAN EL ERROR
TECNICO Y DE EXCEDENTES QUE SUPERAN EL ERROR TECNICO DE INMUEBLES CON LINDEROS
CONSOLIDADOS Y NO CONSOLIDADOS, UBICADOS EN LOS SECTORES URBANO Y RURAL

3.3.1 La regularizacién
Es el conjunto de acciones determinadas en esta ordenanza para legalizar, titular, redistribuir
o reconocer el derecho a la propiedad sobre la tierra rural o urbana.

La regularizacion es competencia exclusiva de la maxima autoridad del Ejecutivo del Gobierno
Autonomo Descentralizado Municipal del cantdn Pastaza. Para efectos de esta ordenanza, la
regularizacién comprende:

a) Los actos administrativos de titulacion de tierras rurales o urbanas que se encuentran como
excedentes de terrenos con linderos consolidados y no consolidados favor de personas
titulares del dominio del bien de mayor extensidn colindantes con el drea que se encuentra en
posesion ininterrumpida por un lapso minimo de cinco afios.
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3.3.2 Error Técnico

Diferencia de dreas por errores técnicos de medicion aceptada. Cualguier excedente o
diferencia de drea detectada en mas o en menos, comparando el titulo de dominio actual
(certificado del Registro de la Propiedad del bien) con el levantamiento planimétrico actual o
la que conste en el catastro cantonal.

El error técnico aceptable estard dado en funcién de la superficie del lote de terreno
proveniente de la medicion realizada y calculada en el mapa catastral (superficie o drea grafica
establecida en el catastro), errores en los que aceptaran las siguientes tolerancias maximas:

AREA URBANA
Para predios que tengan una superficie menor o igual a dos mil metros cuadrados (< o = 2000
m2), se considerara un error técnico aceptable de tres por ciento (3%).

Para predios que tengan una superficie mayor a dos mil metros cuadrados (> 2000 m2), se
considerara un error técnico aceptable de dos por ciento (2%); v,

Para predios en dreas urbanas del Cantdn Pastaza que tengan una superficie igual o mayor a
diez mil metros cuadrados (10.000 m2) se considerard un error técnico aceptable de uno
punto cinco por ciento (1.5%).

AREA RURAL DE EXPANSION URBANA (RU-1 AL RU-4)
Para predios que tengan una superficie menor o igual a dos mil metros cuadrados (< o = 2000
m2), se considerara un error técnico aceptable de tres por ciento (3%).

Para predios que tengan una superficie mayor a dos mil metros cuadrados (> 2000 m2), se
considerara un error técnico aceptable de dos por ciento (2%); v,

Para predios en dreas urbanas del Cantdn Pastaza que tengan una superficie igual o mayor a

diez mil metros cuadrados (10.000 m2) se considerard un error técnico aceptable de uno
punto cinco por ciento (1.5%).

AREA RURAL
Para predios menores a 1,00 Ha. Se considera un error técnico aceptable de cinco por cientos
(5%).

Para predios de 1,01 a 10,00 Ha. Se considerard un error técnico aceptable de tres por ciento
(3%)

Para predios de 10,01 a 50,00 Ha. Se considerard un error técnico aceptable de dos por ciento
(2%)

predios mayores a 50,01 Ha. Se considerard un error técnico aceptable de uno por ciento (1%)
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3.3.2.1 Bien con linderos consolidados

Se considera bien inmueble con linderos consolidados, aquél que se encuentra dentro de
paredes, muros, construcciones o algo firme de cardcter natural que no sea susceptible de
cambio o alteracion, tales como arboles de madera dura de mas de diez afios.

3.3.2.2 Bien con linderos no consolidados
Se considera bien inmueble con linderos NO consolidados, aquél que sus linderos son
susceptibles de alteracidén o cambio.

3.3.2.3 Regularizacion de terreno que tenga diferencia de superficie (El area de terreno es
inferior a la constante en el titulo de propiedad)

La regularizacion de la diferencia en terrenos con o sin linderos consolidados, se realizard con
la aprobacidon del levantamiento planimétrico, por parte de la Direccién de Planificaciéon y
Urbanismo. Esta aprobacién se protocolizard e inscribird en el Registro de la Propiedad
(replanteo).

3.3.2.4 Regularizacion de excedentes que no superan el error técnico aceptable

Los excedentes que no superen el error técnico de medicién, en terrenos con y sin linderos
consolidados, se rectificaran y regularizaran a favor del propietario del lote, con la aprobacion
del levantamiento planimétrico en el que se incluird el excedente, por parte de la Direccion de
Planificacién y Urbanismo; en la aprobacion se hard constar que se deja a salvo el derecho de
terceros perjudicados si los hubiere (replanteo).

3.3.2.5 Regularizacion de terrenos con linderos determinados y con error de cdlculo de la
superficie

Se rectificardn y regularizaran, con la aprobacién del levantamiento planimétrico en el que se
corregird la superficie, por parte de la Direccion de Planificacion y Urbanismo; en la
aprobacién se hard constar que se deja a salvo el derecho de terceros perjudicados si los
hubiere. Esta aprobacién se protocolizara e inscribira en el Registro de la Propiedad Municipal
del cantdn Pastaza.

3.3.2.6 Regularizacion de excedentes en terrenos con linderos consolidados

Los excedentes que superen el error técnico de medicion, se rectificaran y regularizaran a
favor del propietario del lote, con la aprobacién el levantamiento planimétrico en el que se
incluird el excedente, por parte de la Direccién de Planificacion y Urbanismo, mediante
resolucién administrativa emitida por el sefior Alcalde en la que se hard constar dejando a
salvo el derecho de terceros perjudicados. Esta resolucion se protocolizard e inscribira en el
Registro de la Propiedad Municipal del Cantdn Pastaza.

Una vez inscrita se entregard en Asesoria Juridica, tres ejemplares, los mismos que se
distribuirdn asi: una a la Direccién de Planificacidn, otra a la Direccion de Avallos y Catastros y
otra se quedard en Asesoria Juridica para su archivo.

3.3.2.7 Regularizacion de excedentes en terrenos con linderos NO consolidados
Los excedentes que superen el error técnico de medicion, se rectificaran y regularizaran a
favor del propietario del lote de terreno, mediante Resolucién emitida por el sefior Alcalde.

3.3.3 Requisitos para adjudicacién o regularizacién
El o los interesados en la adjudicacion o regularizacion del excedente del bien inmueble de su
propiedad, deben cumplir con los siguientes requisitos:

1. Solicitud de adjudicacion del excedente dirigido al sefior Alcalde, a lo que se adjuntard
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2. Certificado actualizado del Registro de la Propiedad del bien de propiedad del
solicitante

3. Levantamiento planimétrico previamente autorizado (replanteo) por la Direccién de
Planificaciéon y Urbanismo en el que se detallard el drea escriturada y el drea
excedente a regularizar.

4. Levantamiento planimétrico del bien en el que conste unificada el drea escriturada y
el excedente.

5. Declaracién juramentada del o los propietarios del bien en la que manifiesten bajo
juramento que estan en posesion del excedente por mas de cinco afios; que
desconocen que alguien sea propietario del bien; ademas sefialaran quienes son sus
colindantes.

6. Declaracién juramentada de los colindantes y del area excedente, en la que
manifiesten que efectivamente los solicitantes han estado en posesién por mas de
cinco aflos del excedente; y que no tienen inconvenientes de linderos con el o los
solicitantes; asi como estar de acuerdo con la adjudicacién que se les va a realizar a
los solicitantes en virtud que no afectan sus derechos.

En la solicitud deberd constar obligatoriamente el lugar donde recibird notificaciones, los
mismos que seran los establecidos en el Cédigo Organico General de Procesos (COGEP).

3.3.3.1 Del procedimiento

Una vez presentada la solicitud, el sefior alcalde la remitird a la Direccidén de Planificacién y
Urbanismo, para su estudio y posterior emisién de un informe técnico, que se remitird a
Asesoria Juridica.

De no ser procedente se notificard legalmente al interesado y se archivara el proceso.

De ser procedente, Asesoria Juridica solicitara a la Direccion de Avallos y Catastros el avalto
del drea a ser regularizada o adjudicada; con el avallo, se notificara a los interesados a fin de
que realicen el pago en la Tesoreria Municipal y entreguen el original en Asesoria Juridica
dentro del plazo maximo de quince dias, para la elaboracion de la resolucidon de adjudicacion o
regularizacion del excedente; lo remitird al sefior Alcalde para su firma; una vez firmada se
entregard al o los interesados la resolucién, con todos los documentos habilitantes, los
mismos que se protocolizardn e inscribirdn en el Registro de la Propiedad.

Una vez inscrita se entregard en Asesoria Juridica, tres ejemplares, los mismos que se
distribuirdn asi: Una a la Direccién de Planificacion, otra a la Direccién de Avallos y Catastros y
otra se quedara en Asesoria juridica para su archivo.

3.3.3.2 Contenido de la resolucidn. - La resolucion de adjudicacion o regularizacion, deberad ser
debidamente motivada y contendra lo siguiente:

1.- La motivacién, técnica y legal de la pertinencia de la adjudicacién o regularizacion.

2.- Nombres completos del o los adjudicatarios.

3.- Superficie total y linderos y dimensiones incluida el area excedente objeto de la
regularizacion.

4.-La indicacién de que se ha pagado el valor del avalio del excedente.

5.- La prohibicion de enajenacién y particidén del excedente adjudicado durante el tiempo de
cinco afios.

6.- La indicacién de que se deja a salvo el derecho de terceros perjudicados.
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7.- Son documentos habilitantes de la resolucion los siguientes:

a) Informe favorable de la Direccion de Planificacion.

b) Informe favorable de Asesoria Juridica.

c) Levantamiento planimétrico debidamente aprobado por la direccién de Planificacion
en el que se sefialard la superficie total y nuevos linderos del bien, objeto de la
regularizacion.

d) Certificado actualizado del Registro de la Propiedad del bien de propiedad del o los
solicitantes.

e) Certificado de pago del drea adjudicada o regularizada.

f) Declaraciéon juramentada del o los solicitantes y del o los colindantes.

g) También se incluird lo obligacion de observar o dar cumplimiento a lo constante en los
numerales 3.3.3.3-3.3.3.4 - 3.3.3.5-3.3.3.6 de esta ordenanza.

3.3.3.3 De las obligaciones de los adjudicatarios
Las personas naturales o juridicas adjudicatarias de tierras rurales estatales quedan sujetas a
las siguientes condiciones:

- CINCO ANOS no pueden ser enajenadas, o partidas;

- No se podra fraccionar en ese mismo tiempo.

3.3.3.4 Del fraccionamiento
En el caso de sucesion de bienes hereditarios o liquidacién de la sociedad conyugal, la
propiedad de las tierras regularizadas por la maxima autoridad del ejecutivo del Gobierno
Auténomo Descentralizado Municipal del cantdn Pastaza se mantendrd pro indiviso, por un
lapso minimo de cinco afios.

3.3.3.5 Valor de las tierras y forma de pago

En todos los casos de regularizacidon de excedentes en terrenos con linderos NO consolidados,
se cobrard el equivalente al avallo catastral del drea a ser regularizada, el mismo que serd
pagado por el o los interesados previos a la emision de la resolucion. En caso de reversion, se
devolvera lo indebidamente pagado.

3.3.3.6 Reversion del excedente

En caso de que cualquier persona natural o juridica, justifique legalmente ser el legitimo
propietario del excedente adjudicado o regularizado por el Gobierno Auténomo
Descentralizado, mediante Resolucion, se revocara el acto administrativo de regularizacion o
adjudicacién; y, el bien volvera a su estado anterior; la Resolucion se protocolizara e inscribird
en el registro de la propiedad a costa del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del
Canton Pastaza; vy se procederd a la devolucion de lo indebidamente pagado.

De comprobarse que existio mala fe por parte de los beneficiarios de la adjudicacion del
excedente, o induccion al cometimiento del error, NO se procedera a la devolucion de lo
pagado. (Articulacion con ORDENANZA DE REGULARIZACION DE DIFERENCIAS, DE
EXCEDENTES QUE NO SUPERAN EL ERROR TECNICO Y DE EXCEDENTES QUE SUPERAN EL
ERROR TECNICO DE INMUEBLES CON LINDEROS CONSOLIDADOS Y NO CONSOLIDADOS,
UBICADOS EN LOS SECTORES URBANO Y RURAL DEL CANTON PASTAZA)
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TITULO CUARTO: NORMAS GENERALES SOBRE EL TEJIDO URBANO

4.1 AREA DESCUBIERTA ENTRE VOLUMENES EDIFICADOS

4.1.1 Espacio Urbano

Considerando el contexto ambiental del Cantdn, se denomina asi al espacio aéreo abierto
capaz de garantizar buenas condiciones de habitabilidad en funciéon de requerimientos
ambientales de iluminacion, ventilacion, asoleamiento, acustica, privacidad, angulo de vision
del cielo, visuales exteriores, vegetacion y otros elementos coadyuvantes del saneamiento
ambiental.

4.1.1.1 Conformacion del Espacio Urbano. - Se considera como espacio urbano a lo siguiente:

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

b) El espacio libre de manzana;

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

d) El espacio entre paramentos verticales correspondientes a unos mismos o diferentes
volumenes edificados dentro de la misma parcela;

e) Los patios apendiculares que queden incorporados a alguno de los espacios
anteriormente enumerados.

f) Los espacios urbanos seran considerados como tales a partir de la cota de la parcela,
salvo en los casos especialmente previstos en este titulo y en cada zonificacién.

g) El dimensionamiento de dichos espacios se reglamenta en este titulo y en particular
seguln cada zona.

4.1.1.1.1 Funciones del espacio urbano.- Los locales sélo podran ventilar e iluminar al espacio
urbano conformado segln se especifica en los numerales 4.1.1.2 y 4.1.1.3 salvo el 50% de los
dormitorios en unidades de vivienda de 2 (dos) o mds dormitorios, los que podran ventilar e
iluminar a “Patio Auxiliar”, cumpliendo las previsiones especiales previstas a tales efectos en el
numeral 4.1.2 Si el resultado de aplicar tal porcentaje no fuera un nimero entero se tomara el
numero entero inmediato inferior.

4.1.1.2 Patios apendiculares del Espacio Urbano.- Se consideran extensiones del espacio
urbano aquellos patios apendiculares abiertos por un lado de su planta a dicho espacio.

La abertura de unidn en el espacio urbano, debera ser igual o mayor que dos veces la
profundidad del patio.

4.1.2 Patios Auxiliares

Se denominan asi las dreas descubiertas ubicadas entre los volumenes construidos en las
parcelas, que por sus dimensiones no son aptas para conformar el espacio urbano. Tales
patios pueden iluminar y ventilar los locales.

4.1.2.1 Caracter y dimensiones de los patios auxiliares
La altura de los paramentos en correspondencia con las lineas divisorias entre parcelas se
considerara igual a la de los paramentos que los enfrentan.
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Se deberan cumplir las siguientes relaciones en funcién de la superficie minima adoptada:
Para edificios con altura mdaxima de 9m a contar desde la cota de parcela:

Superficie minima = 16m2

Lado minimo =3m

Por encima de dicha altura se permite la construccion de un nivel delimitado por una linea de
45° desde la altura de 9m. Hasta un plano limite de 12m.

4.1.2.2 Extensiones apendiculares en los patios auxiliares

Se admiten extensiones apendiculares de los patios auxiliares para proporcionar iluminacion y
ventilacién natural a los locales mencionados en el numeral 4.1.2, siempre que la distancia
desde el paramento en el cual se ubican los vanos, iluminen y ventilen por el patio hasta otro
que lo enfrente, y cumpla con lo establecido en el numeral. 4.1.2. La apertura de union con el
patio debe ser igual o mayor que 2 veces la profundidad de estas extensiones. Las superficies
de las extensiones apendiculares no podran computarse para satisfacer la superficie minima
del patio auxiliar, segun lo establece el numeral 4.1.2.1.

4.1.3 Normas Comunes a Todas las Areas Descubiertas

4.1.3.1 Forma de medir las dreas descubiertas.- Las dimensiones de las dreas descubiertas, se
determinan con exclusion de la proyeccion horizontal de voladizos de saliente mayor que
0,10m. En el caso en que el drea descubierta de un lote lindere a otro lote, la medida de la
distancia se tomard desde una paralela distante 0,15m. Del eje divisorio entre los lotes.

4.1.3.2 Areas descubiertas.- El inicio del espacio urbano es un plano horizontal virtual a nivel
de la cota de la parcela o de la cota arquitecténica de barranca que sera fijada por el
Departamento de Planificacion Territorial, en la medida que conserve la barranca natural.

El inicio de los patios auxiliares o de las dreas descubiertas entre volumenes edificados dentro
del mismo lote que conformen espacio urbano, es un plano horizontal virtual a nivel del piso
del primer local que reciba iluminacion y ventilacion del mismo, permitiéndose un Unico
escalonamiento en todo su desarrollo.

La cota del plano de arranque se consignara en el proyecto.

4.2 EDIFICIOS ENTRE MEDIANERAS (CONTINUA)

4.2.1 Condiciones Generales. -
El tejido urbano resultante de la construccidn de edificios entre medianeras estard regulado
por los parametros que a continuacion se enuncian:

1. La relacion entre altura y separacion de la fachada principal con respecto al eje de
calle;

2. La relacidén entre la altura y separacion entre paramentos enfrentados dentro de la
misma parcela;

3. Las alturas maximas o fijas de fachada, los retiros obligatorios y los planos limite,

inclinados u horizontales, que regulan las alturas maximas admisibles en funcién del
ordenamiento plastico (de alturas) general de los volimenes edificados;
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4. La franja perimetral edificable correspondiente a la superficie de la manzana
comprendida entre las L.F. y las Lineas de Frente Interno (L.F.l.), que puede ser
ocupada con volumenes construidos;

5. La Linea de Frente Interno, constituida por la proyeccidn del plano vertical que separa
la franja perimetral edificable del espacio libre de manzana;

6. El basamento, que posibilita la ocupacién parcial o total de la parcela, seglun el
caracter de las zonas y los usos permitidos;

7. La Linea Interna de Basamento, proyeccion de los planos que delimitan el centro libre
de manzana.

4.2.2 Relaciéon entre Altura y Separacién de Paramentos.- Cumplird con las siguientes
disposiciones:

1. Larelacion (R) entre la altura (h) del paramento de la fachada principal, tomado sobre
L.F. o L.F.E. (de encontrarse ésta fijada) y la distancia (d) desde la misma segun
corresponda, al eje de la calle serd R = h/d y su valor se establecerd en cada uno de las
zonas;

2. Larelacion (r) entre la altura (h’) de un paramento vy la distancia (d’) a otro paramento
gue se le enfrente dentro del mismo lote, serd menor o igual a 1,5. La distancia (d’) no
podra ser menor que 4m;

3. Cuando se trate de paramentos enfrentados del mismo edificio y de diferente altura,
la altura (h’) serd igual a la semisuma de las alturas de los paramentos;

4. Las lineas divisorias laterales entre lotes se consideraran como paramentos de altura
igual a las de los paramentos que las enfrenten, debiendo cumplirse lo requerido en el
numeral 2) de este articulo;

5. Cuando la linea divisoria de fondo del lote diste de la L.F. menos que de la Linea de
Frente Interno de la manzana, la primera se considerard como paramento de altura
igual al paramento que la enfrente. Si a este se abren vanos de iluminacién y
ventilacién deberd cumplirse con una relacién r = h’/d’” en todo el ancho del lote y no
pudiendo ser (d’) menor a 3m;

6. Cuando la L.F, la L.E. o la L.F.I,, coincida en un sector de su desarrollo con un espacio
urbano formado por retiro parcial de fachada, se considerard como paramento de
igual altura al paramento que se le enfrente, debiendo cumplir con lo establecido para
la generacion del patio apendicular previsto en el numeral 4.1.2. No obstante ello, si el
area descubierta es mas extensa de lo alli establecido, el espacio a generarse debera
cumplir una relacién r=h"/d’3 con un d’ minimo =3 m;

7. Para todos los lotes de una misma manzana, la altura maxima permitida (h’) sobre la
Linea de Frente Interno, estard dada por la relaciéon h”/d” = 1,5, siendo (d”) la
distancia entre L.F.l. opuestas entre si tomada sobre el menor de los ejes del espacio
libre de manzana;
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8. Cuando la linea divisoria del lote sobrepase la Linea de Frente Interno de la manzana
en menos de 3m o coincida con la misma, las construcciones deberan retirarse por lo
menos 3m de dicha linea divisoria, si se abren vanos de iluminacién y ventilacion al
espacio libre de manzana.

9. Las relaciones arriba mencionadas se supeditaran a las disposiciones que sobre altura
maxima se establezcan en este Cédigo para las zonas en particular.

4.2.3 Linea de Frente Interno.-

Linea coincidente con la proyeccion de los planos que determinan el espacio libre de
manzana. Se sitla paralelamente con respecto a cada L.F. o L.E. a una distancia (d) igual a 1/4
(un cuarto) de la medida entre los puntos medios de las L.F. opuestas de la manzana.

4.2.3.1 Troneras.- En los dngulos del encuentro virtual de las dos trazas de la L.F.l, a una
distancia a= 9m de aquél, éstas retrocederan hacia la L.F., con una perpendicular de longitud
a’= 9m. Desde alli arrancaran sendas paralelas a las L.F. que en su encuentro, definiran los
limites del espacio libre de manzana. Cuando las L.F. formen un angulo menor de 80°, la
distancia al encuentro virtual de las dos trazas de las L.F.I. sera (a’) = 18m, siendo los retiros
iguales que en el caso anterior.(ver figura N° 4.2.3)

Cuando por aplicacién del procedimiento establecido precedentemente la extension del
espacio libre de manzana (comunmente denominada tronera), resulte totalmente
comprendida en un lote, su conformacion no sera exigible.

En este caso el espacio libre de manzana queda limitado por la interseccion de las L.F.l.
respectivas. Asimismo, no sera exigible su conformacién, en los encuentros de Linea de
Frente Interno determinadas por disposiciones particulares ver Figura 4.2 caso A; asi como por
diferentes denominadores (Ver Figura 4.2, caso B).

En todos los casos, inclusive en troneras, se garantiza a las parcelas una banda edificable
minima de 16m.

En ningln caso la L.F.l. podrd estar ubicada a una distancia de la L.F. mayor que la de la L.I.B.
Cuando en un lote la Linea de Frente Interno de la manzana resulte una linea quebrada, o
genere angulos diferentes a 90° se la podra regularizar, compensando el avance sobre la L.F.I.
de la manzana con la cesidon al espacio libre de manzana de un drea equivalente a la que se
invade, (ver Figura 4.2. caso A), cuando en un mismo lote del trazado de la Linea de Frente
Interno resulten franjas con capacidad edificatoria, discontinuas, las mismas siempre seran
motivo de regularizacién mediante un estudio particular del caso.

Asimismo, cuando él o los edificios linderos posean una linea de edificacién existente que
sobrepase la L.F.I. de la manzana la misma podrd alcanzarse compensando un minimo de
superficie correspondiente a esa drea dentro de la franja edificable del lote, a juicio de la
Direccion, no se desvirtle la continuidad de aquel espacio y se tenga en cuenta el tejido
existente en las parcelas linderas.

Cuando por via de esta regularizacion se conformen extensiones del Espacio Libre de
Manzana, las mismas deberan regirse por el numeral 4.1.2 o constituir por si mismas un

Espacio Urbano, si a tales extensiones se abren vanos de iluminacion y ventilacion.

Ningun paramento o la proyeccion real o virtual de éstos, con excepcion de los que
corresponden al basamento, podra sobrepasar la Linea de Frente Interno, salvo balcones y
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cornisas como los permitidos para las fachadas principales. Las construcciones bajo la cota del
lote podran llegar hasta la Linea Interna de Basamento, salvo las disposiciones especiales
establecidas en cada zona.

No regiran las presentes disposiciones en los siguientes casos:

e Cuando la superficie de la manzana sea inferior a 4.000m2;
e Cuando la manzana tenga tres, cinco o mas lados;
e Cuando la manzana tenga algun lado curvo.

En tales casos la Direccion de Planificacion Territorial establecerd mediante disposicion, las
Lineas de Frente Interno e Interna de Basamento correspondiente para toda la manzana ante
la primera solicitud de permiso de obra presentada por un propietario, garantizando a los
lotes una banda edificable minima de 16m.

4.2.4 Linea Interna de Basamento

La Linea Interna de Basamento para las manzanas cuadrangulares sera un poligono semejante
al de la manzana que lo contiene, trazado mediante paralelas a las L.F. o L.E. a una distancia
igual a 1/3 (un tercio) de la medida entre los puntos medios de la L.F. opuestas de la manzana.

En los casos contemplados en el numeral 4.2.3, las normas especiales dictadas por la Direccién
de Planificacién Urbano y Rural para toda la manzana, incluird el trazado de la Linea Interna de
Basamento.

El espacio libre de manzana podra ser invadido hasta la Linea Interna de Basamento con la
construccién de un cuerpo cuya altura estara regulada segln las zonas. Por encima de dicha
altura, sélo podran sobresalir barandas o parapetos traslicidos hasta 1,20m de alto.

El centro libre de manzana, delimitado por la Linea Interna de Basamento, serd destinado
exclusivamente a espacio libre parquizado, del cual no mas del 70% podra tener tratamiento
diferente al de suelo absorbente. En dicho porcentaje podra incluirse piscinas de natacion
siempre que las mismas:

1. Cumplan con las reglamentaciones que determine la direccioén;

2. Su disefio se integre con el espacio libre parquizado del entorno mediante un
tratamiento paisajistico.

En las zonas que asi lo permitan se podra ocupar la totalidad de la superficie del lote con
subsuelos destinados a estacionamiento, siempre que se adopten las medidas necesarias para
garantizar el escurrimiento de las aguas de lluvia a los conductos pluviales.

También se podrd utilizar hasta el 80% de la superficie del lote afectado al espacio libre de
manzana para estacionamiento en tanto se mantengan las condiciones de suelo absorbente
exigidas, en este caso, esta superficie no podrd ser computada a los efectos de satisfacer los
requerimientos de estacionamiento, salvo en edificios o conjunto de edificios proyectados y
construidos en su totalidad por EMUVIS.

Las cercas divisorias de los lotes dentro del centro libre de manzana no podran sobrepasar una
altura maxima de 2.0 m.
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4.2.5 Construcciones Permitidas por Sobre los Planos Limite

Por encima de los planos limite determinados segun los pardmetros establecidos en el
numeral 4.2.6 y para cada zona podran sobresalir antenas para uso exclusivo del inmueble,
pararrayos y conductos, balizamientos cuando sean exigidos por autoridad técnica
competente, chimeneas y parapetos de azoteas. Asimismo se podrad superar en 2 metros estos
planos limite con el sobre recorrido del ascensor o con la losa sobre la sala de maquinas del
mismo.

4.2.6 Perfil Edificable

La altura maxima sobre L.F. o L.E. surgird de las relaciones establecidas a tal fin para cada
zona. Por encima de dicha altura se podrd construir un nivel retirado a 2m de la L.F. o L.E. con
una altura maxima de 3m. Por encima de dicho nivel, retirandose a4mde la L.F. o, L.EE. y de la
L.F.I. y sin sobrepasar un plano limite horizontal trazado a 7m de la altura maxima de fachada,
solo podrdn ubicarse servicios comunes (Sala de reuniones, gimnasio, lavaderos), vivienda de
encargado, tanques de distribucion de agua, locales para mdaquinas de ascensores, cajas de
escalera, calderas, chimeneas, instalaciones de acondicionamiento de aire y parapetos de
azotea, asi como otras instalaciones técnicas no consignadas. Se admite la ubicacion de
bauleras pero resultardan computables en el calculo del COST.

Los paramentos verticales envolventes de dichos volimenes deberdn ser tratados con
materiales de igual jerarquia que los de las fachadas, formando una unidad de composicién
arquitectonica.

En ningln caso la altura de las construcciones entre medianeras sobre L.F., L.E. o L.F.I. podran
superar los 15m, aun cuando el ancho de la calle y las relaciones establecidas en la zona lo
permitieran.

4.2.7 Altura de Edificios en Casos Especiales

4.2.7.1 Altura de edificios en esquina.- En una esquina cuyas vias publicas concurrentes
autoricen distintas alturas de edificacion, la altura mayor (HM) en lotes esquineros podra
llevarse sobre la calle transversal la cual corresponde la altura menor (hm) hasta una distancia
(b) igual al ancho de la calle correspondiente a la altura menor (hm), medido desde la
interseccién de la L.E. con la L.F. De la calle mds angosta. A partir de dicha distancia (b), la
altura del edificio deberd reducirse a la altura fijada para la calle de ancho menor. El espacio
resultante serd considerado como espacio urbano a los efectos del numeral 4.1.1.1. a), b), ¢) y
d). Cuando la distancia (b), diste menos de 3m o coincida con la linea divisoria de lotes, las
construcciones por sobre la altura menor (hm), deberdn retirarse como minimo 3m de la linea
divisoria de lotes, si se abren vanos de iluminacidn y ventilacion.

4.2.7.2 Altura de edificacion y ocupacién del suelo en parcela intermedia con frente a dos o
mas calles.- Cuando un lote intermedio tenga frente a dos o mas calles, la determinacion de la
altura y ocupacién del suelo sobre cada frente se hard independientemente hasta las
respectivas L.F.l. o L.I.B. segln corresponda, calculandose, en consecuencia, la superficie
edificable en forma independiente para cada una de las subdivisiones virtuales que surjan de
considerar que el lote estad subdividido en tantos sectores virtuales susceptibles de localizar
construcciones como frentes tenga. Para el supuesto en que en alguno de las zonas a los que
pertenece el lote intermedio se permita la ocupacién total del suelo este aprovechamiento
sélo podra materializarse hasta una linea imaginaria coincidente con las lineas de fondo de los
lotes linderantes no pasantes, frentistas a la misma calle en que se permita la ocupacion total
del suelo. De resultar una linea quebrada u oblicua ésta podrd regularizarse conforme al
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criterio del numeral 4.2.5 Para la Linea de Frente Interno (ver Figura N° 4.2.7.2. c¢). Si la
manzana estuviese exceptuada del trazado de L.F.l, o la conformacién de la parcela o las
particularidades de la parcelacion de la manzana impidieran la aplicacion de los criterios de
esta norma y de sus ejemplos graficos la Direccion determinard en forma expresa y fundada
los sectores edificables dentro de la parcela pasante y sus respectivas alturas.

4.2.7.3 Altura de edificacion en lotes con frente a calles con nueva Linea de Edificacidon o
sujeta a ensanche o rectificacion.- En lotes con frente a calles sujetas a Linea de Edificacion o
afectadas a ensanche o rectificacion, la distancia (d), a que se refiere el numeral 4.2.2 inciso 1)
y el numeral 4.2.7 determinante del Plano Limite Horizontal, se medird desde el eje de calle
hasta la Linea de Edificacidon o nueva Linea de Fabrica, segin corresponda.

4.3 EDIFICIOS DE PERIMETRO LIBRE (O AISLADA)

4.3.1 Generalidades

Quedan comprendidos dentro de las prescripciones de este Capitulo, los edificios cuyos
paramentos estén retirados de las lineas divisorias del lote, y no constituyan medianeras.

Sélo podrdn llegar hasta las lineas divisorias los basamentos que se construyan de acuerdo con
las normas que para cada zona se establecen, siempre y cuando sea con elementos livianos o
cubiertas inclinadas.

4.3.2 Caracteristicas de los Edificios de Perimetro Libre.
El tejido conformado por los edificios de perimetro libre, serd regulado por los mismos
parametros establecidos en el numeral 4.2.2, para el tejido entre medianeras (o continua).

4.3.3 Altura de un Edificio de Perimetro Libre. -
La altura, medida desde la cota del lote, serd determinada en forma concurrente por:

1. La relacién (R) entre la altura (h) del frente principal y la distancia (d) al eje de la via
publica, R = h/d; y su valor se establecera en cada uno de las zonas;

2. Larelacidn (r) entre la altura (h") de los paramentos laterales y la distancia (d’) a los ejes
divisorios laterales del lote, r="h’/d’; y su valor se establecera en cada uno de las zonas;

3. Larelacién (r’) = h”/d” = 1,5 entre la altura (h”) del edificio y la distancia (d”) entre la
Linea de Frente Interno opuesta y el paramento del edificio a construir mds proximo a la
misma;

4. La separacion d”” entre los paramentos enfrentados de un mismo o distintos cuerpos
construidos en la misma parcela, que cumplird con la relacién h’’/d””’ = r/2, donde (r),se
obtiene por aplicacién del inciso b) y h”’ es la semisuma de las alturas de los
paramentos enfrentados en toda su longitud. En todos los casos d’” =12m.

4.3.3.1 Altura de edificios en esquina.- En una esquina cuyas vias publicas concurrentes
autoricen distintas alturas de edificacion, la altura mayor (HM) en un lote de esquina podra
llevarse sobre la calle transversal a la cual corresponde la altura menor (hm) hasta una
distancia (b) = ancho de la calle correspondiente a la altura menor (hm), medido desde la
interseccién virtual de las L.F. concurrentes de ambas calles. La distancia (b) podra
incrementarse por medio de retiros de la edificacion de la L.F. de la calle menor. En todos los
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casos deberd respetarse un retiro minimo de 6m del eje divisorio lateral del lote lindero sobre
la calle mas angosta. En los casos especiales de lotes intermedios con frente a dos o mas calles
y de lotes con frente a calles con Linea de Fabrica de Edificacion o sujetas a ensanche o
rectificacion seran de aplicacion las previsiones de los numerales 4.2.7.2 y 4.2.7.3,
respectivamente.

4.3.3.2 Incremento de superficie de suelo absorbente.- En los casos en que se amplie la
superficie de suelo absorbente minima requerida, la relacion r’=h"/d” podréd incrementarse
proporcionalmente en relacién al incremento de la superficie de suelo absorbente propuesto.
Dicha superficie deberd tener continuidad visual con el sector del lote incluido en el centro
libre de manzana.

4.3.4 Retiros de las Construcciones.-

Los paramentos perimetrales de un edificio de perimetro libre deberdn guardar una
separacién minima de 6m de los ejes divisorios laterales del lote.

En el caso en que se construya basamento y el mismo esté retirado de las lineas divisorias
laterales, esta separacion no serd menor que 3m. Cuando en el paramento lateral retirado
haya aberturas, la separacion se regird por lo dispuesto en el numeral 4.2.2, numeral 2).

4.3.5 Salientes en las Fachadas.-
Se permitiran las salientes con las siguientes restricciones:
1. Enlasfachadas laterales, la saliente del balcén serd igual o menor que d'/12;

2. Los cuerpos salientes cerrados solo son permitidos sobre la Linea de Fabrica de
Esquina L.F.E.

4.3.6 Linea de Frente Interno

Cuando la profundidad del lote sea menor que la distancia entre la Linea de Frente Interno vy la
L.E., las construcciones deberan guardar un retiro de fondo minimo de 3m y siempre que esa
distancia a la linea de fondo cumpla con la relacién (r), a la que se refiere el inciso 2) del
numeral 4.3.3. Ademas, el lote debera cumplir con lo prescripto en el numeral 3.2.4.

No regiran las presentes disposiciones en los siguientes casos:

Para las manzanas cuadrangulares en las cuales la semisuma de sus lados opuestos resulte
menor a 64m;

Cuando la superficie de la manzana sea inferior a 4.000m2;
Cuando la manzana tenga tres, cinco o mas lados;
Cuando la manzana tenga algun lado curvo.

En tales casos la Direccion de Planificacion establecerd mediante disposicién, la Linea de
Frente Interno y la Linea Interna de Basamento correspondiente para toda la manzana ante la
primera solicitud de permiso de obra presentada por el propietario.

4.3.7 Linea Interna de Basamento
Regiran las mismas disposiciones que las establecidas en el numeral 4.2.4 para el tejido entre
medianeras (en edificios continuos).
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4.3.8 Mancomunidad de Espacio Aéreo en Caso de Edificios de Perimetro Libre o Aislada.-

Para acrecentar el espacio aéreo circundante de un edificio de perimetro libre o para alcanzar
la separacion minima requerida, podran constituirse servidumbres reales entre lotes
colindantes. En cada uno de los lotes afectados podran constituirse servidumbres
administrativas o reales aun cuando éstas sean de un mismo propietario y perduraran
mientras subsistan los edificios de perimetro libre.

Antes de concederse el permiso de obra, las servidumbres deberdn estar formalizadas
mediante escritura publica e inscriptas en el Registro de la Propiedad.

La mancomunidad de espacio aéreo deberd establecerse por sobre la altura maxima permitida
en la zona para el basamento, en toda la profundidad del lote y sin limitacién de altura.

4.3.9 Construcciones Permitidas por Sobre los Planos Limite

Por encima de los planos limite determinados segun los pardmetros que se indican en el Art.
87, podran sobresalir antenas para uso exclusivo del inmueble, pararrayos, conductos,
balizamientos cuando sean exigidas por autoridad técnica competente, chimeneas vy
parapetos de azotea.

4.3.10 Disposiciones de Estética Urbana

Los tanques, salas de maquinas, calderas, cajas de escaleras, chimeneas, instalaciones
reacondicionamiento de aire, etc., que se ubiquen por encima de un edificio de perimetro
libre no podran sobrepasar los planos limites establecidos en el Art. 87. Los elementos
mencionados deberan desarrollarse dentro de un volumen integral. Los paramentos
envolventes de dicho volumen deberan ser tratados arquitecténicamente con materiales de la
misma jerarquia que los de las fachadas.

4.4 EDIFICIOS DE PERIMETRO SEMILIBRE O PAREADO

4.4.1 Generalidades

Quedan comprendidos dentro de las prescripciones de este capitulo los edificios que cuentan
con uno solo de sus paramentos perimetrales apoyados sobre una sola de las lineas divisorias
laterales del lote. En las zonas en que ello resulte permitido, estos edificios pueden incluir
también basamento que se apoye en las dos lineas divisorias laterales del lote, cuyas
caracteristicas y altura estan reguladas en las diferentes zonas, siempre y cuando se lo realice
con materiales livianos o cubierta inclinada.

Estos edificios serdn admitidos, se adosen o no, a un muro divisorio lateral de un edificio entre
medianeras existente.

4.4.2 Caracteristicas de los Edificios de Perimetro Semilibre o Pareado

El tejido conformado por los edificios de perimetro semilibre sera regulado por los mismos
parametros establecidos en el Titulo IV, Capitulo 2 y en cada una de las zonas para los edificios
entre medianeras y la relacién r = h’/d’ para edificios de perimetro libre, en forma
concurrente.

4.4.3 Disposiciones Particulares

1. Si el edificio se adosa a un muro divisorio existente, su altura estara limitada por un
plano limite horizontal coincidente con la altura del muro divisorio al que se adosa
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siempre que éste no haya sido autorizado por normas de excepcidn, y la ocupacion de
la banda edificable cumplird las normas generales del Art. 4.4.2;

2. Si el edificio no se adosa a un muro divisorio existente, su altura y ocupacién de la
banda edificable estara determinada por las normas generales del numeral 4.4.2 y con
la relacion r = h’/d’ del numeral 4.3.3 inciso 2);

3. Si el edificio se adosa en forma parcial a un muro divisorio existente, su altura y
ocupacion de la banda edificable estard determinada conforme lo establecido por el
inciso 1) en la porcion adosada a muro divisorio existente y por el inciso 2) en la
porcién no adosada, siendo de cumplimiento obligatorio la relacién r = h’/d’ del
numeral 4.3.3 numeral 2);

4. Si el edificio linda con la medianera de otro edificio existente y, con un edificio de
perimetro libre, o con el espacio urbano de un edificio de perimetro semilibre, o con
un lindero cuya altura de zona es menor a la medianera del edificio existente a la cual
se adosa, debera respetar las siguientes separaciones respecto de la linea divisoria:

Parcelas de ancho menor o igual a 10m: separacion minima = 3 metros.
Parcelas de ancho mayor a 12: separacion minima = 5 metros.
En todos los casos el espacio resultante serd considerado espacio urbano.

4.4.4 Mancomunidad de Espacio Aéreo en Caso de Edificios de perimetro Libre (Aislada) o
Semilibre (Pareada) en lote Lindera.-

Para acrecentar el espacio aéreo circundante de un edificio de perimetro semilibre o para
alcanzar la separacién minima requerida, podran constituirse servidumbres administrativas o
reales entre lotes colindantes que perduraran mientras subsistan los edificios.

Antes de concederse el permiso de obra, las servidumbres deberan estar formalizadas
mediante escritura publica e inscriptas en el Registro de la Propiedad.

La mancomunidad de espacio aéreo deberd establecerse por sobre la altura maxima permitida
en la zona para el basamento, en toda la profundidad del lote y sin limitacion de altura.

4.5 DE LA LINEA DE FABRICA

4.5.1 Alineacién.-
Toda nueva obra que se levante con frente a la via publica debe seguir la L.F. o la L.E., salvo las
situaciones consignadas en el numeral 4.5.3.

4.5.2 Linea de Edificacion.-

La edificacidn frentista a las vias publicas comprendidas en el Listado “Vias con Lineas Oficiales
de Edificacion Particularizadas” del TITULO VI de este Cddigo, deberd respetar los retiros de
frente con respecto al eje de calle que alli se indican;

a) Para nueva edificacion frentista a vias publicas, cualquiera sea el ancho actual de la via
publica, se podra edificar en coincidencia con la L.F. actual, excepto cuando las normas
particulares de tejido de la zona dispongan lo contrario. El retiro de frente sera optativo y
cuando se lo concrete debera cumplirse con lo establecido en el art. 4.5.3
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4.5.3 Obras detras de la Linea de Fabrica y de la Linea de Edificacidn. -

4.5.3.1 Edificios entre medianeras o edificios continuos

1. Retiro total de la fachada:
Se permitira edificar detrds de la L.F. o de la L.E. pudiendo retirarse sin limitacién,
siempre que:
El espacio correspondiente al retiro de frente sea parquizado.
Si se materializa una separacion con la via publica, ésta estara constituida por un cerco
con altura no mayor de 1m de antepecho.

2. Retiro parcial de frente:
Cuando el retiro no se realice en la totalidad de la fachada, se regira segin lo
establecido en el numeral 4.2.2 inciso 6), en cuyo caso se podra realizar una
separacién con la via publica constituida por un cerco con altura no mayor de 1m de
antepecho.

4.5.3.2 Edificios de perimetro libre (Aislado)
1. Los edificios de perimetro libre podran retirarse detras de la L.E. sin limitaciones.

2. Los basamentos apoyados contra las paredes medianeras cumplirdn las condiciones
Establecidas en el inciso 4.5.3.1.

4.5.3.3 linea de fabrica en aceras cubiertas con porticos .- En cada cuadra donde exista
obligacién de ejecutar acera cubierta con poértico, la Direccion fijard la L.F. interior de la
fachada para el piso bajo con un minimo de 2,40m vy la L.F. exterior de los pilares y pisos altos.

4.5.3.4 Avance sobre la L.F. o sobre L.E., con sétano bajo la acera. - En ningln caso se
permitirad trasponer la L.F., la L.E., o las Lineas de Retiro Obligatorio establecidas en los incisos
4.6.4y6.1.2 (Vias con Linea de Fabrica de edificacion particularizada) con construcciones bajo
nivel de acera.

4.6 DE LA LINEA DE FABRICA DE ESQUINA (L.F.E.)

4.6.1 Formacién de Espacios Libres en las Esquinas.-

En la parcela de esquina se prohibe la construccion en la superficie de terreno comprendida
entre las L.F. concurrentes, y la L.F.E. a los efectos de asegurar una mejor visibilidad para el
transito.

4.6.2 Obligacion de Materializar la L.F.E.

Es obligatorio materializar la L.F.E. cuando se realicen aperturas, ensanches o rectificaciones
de vias publicas, se construyan edificios o aceras, o se modifiquen las existentes.

4.6.3 Traza y Dimensién de la L.F.E.

1. Caso General (forma ochavada o curva): la traza de la L.F.E. sera perpendicular a la
bisectriz del angulo formado por las L.F. de las calles concurrentes, dependiendo su
dimensién de este dngulo y de la suma de las distancias entre las L.F. segin el
siguiente cuadro:
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S (Suma de los anchos Menor de 75° | De De Mayor de
de las calles concurrentes 75°a | 105°a | 135°

en la encrucijada) 105° | 135°

S<24m 4m 6/8m | 4/5m |0

24m <S<42m adm em adm 0

2. Casos particulares:

a) En edificios con acera aporticada:
Se aplicard lo establecido en el numeral 1) considerdandose en lado aporticado la
Linea de Fabrica exterior de los pilares y pisos altos y el ancho de acera
comprendido entre dicha linea y el corddn de acera correspondiente.

b) En urbanizaciones especiales:
La L.F.E. de una parcela comprendida en una urbanizacién especial aprobada por
el Municipio se ajustara a la traza fijada en la urbanizacion.

4.6.4 Retiro Obligatorio de la L.F.E.

Cuando exista L.E. deberd también respetarse un retiro obligatorio, hasta una altura de3m
sobre la cota de la parcela de la L.F.E.

Dicho retiro se obtendra trasladando la traza de la L.F.E., paralela a si misma y conservando su
dimension.

4.6.5 Edificacion Detras de la L.F.E.

En los casos en que fuera obligatorio el retiro previsto en el inciso 4.6.3 podra edificarse
retirado o detrds de la L.F.E.,, determinada en el inciso 4.6.3 siempre que se conserve
deslindado el lote mediante signos materiales que acusen esa L.F.E., a fin de establecer que la
superficie del terreno comprendida entre la traza oficial y la adoptada, pertenece al lote de
esquina. Lo precedente no rige para lugares con regulaciones especiales, expresamente
determinados por las normas de zonificacion.

4.6.6 L.F.E. que Comprende mas de una Parcela

Cuando un eje divisorio entre lotes intercepte una L.F.E., o las lineas de retiro obligatorio de
aquéllas, la traza correspondiente deberd respetarse en cada lote. Los edificios que sobre ella
se erijan no podran tener voladizos, ni retiros, salvo que se construyan simultaneamente
formando una unidad arquitecténica y previo establecimiento de una servidumbre, la que se
instrumentard mediante escritura publica que se inscribira en el Registro de la Propiedad.

4.6.7 Cuerpos Salientes Cerrados Sobre la L.F.E.

Por encima de los 3m sobre el nivel de la acera, sin rebasar las prolongaciones de las L.F.
concurrentes, se permite que los pisos altos avancen por fuera de la L.F.E., formando cuerpo
saliente cerrado, con un vuelo limitado como sigue:

Angulo formado por las | Vuelo maximo del cuerpo

L.F. concurrentes cerrado

a<75° 1,50m (1)

a>75° Hasta el encuentro de las
L.F.
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En las certificaciones de nivel que se expidan para lotes de esquina, se dejara constancia de la
curvatura del corddn del pavimento actual o del que la Direccidén resuelva adoptar en cada
caso. Quedan excluidas de esta obligacion los lotes cuyos propietarios se comprometan por
escrito a no avanzar con cuerpos salientes cerrados sobre la L.F.E., a ejecutar reformas o
ampliaciones internas de edificios existentes o a construir Unicamente el piso bajo.

Si por aplicacién de lo establecido precedentemente resultara un chaflan, su resolucion
arquitectdnica serd aprobada por la Direccién.

En los edificios de esquina que avancen en pisos altos hasta el encuentro de las L.F. de las
calles concurrentes, segln lo establecido en este numeral, no se permitird emplazar en la
acera ningln apoyo para soporte del saledizo.

4.6.8 Cuerpos Salientes Cerrados Sobre el Retiro Obligatorio de la L.F.E.

Por encima de los 3m sobre el nivel de la acera, se permite que los pisos altos avancen por
fuera de la Linea de Retiro Obligatorio de esquina siguiendo la prolongacion de las Lineas de
Edificacidn hasta su interseccion, formando cuerpo saliente cerrado, con la Unica limitacion de
gue cuando el dngulo formado por las mismas sea inferior a 75°, dicho cuerpo tendra un vuelo
maximo de 1,50m.

4.6.9 Bases para los convenios para formar la Linea Fabrica de Esquina. -

4.6.9.1 Bases para los convenios para formar la Linea Fabrica de Esquina. - A los efectos de lo
dispuesto en estas normas el P.E., por intermedio de la Direccion y en expediente, celebrard
con los Propietarios de los predios afectados por la Linea de Fabrica de Esquina, convenios
para la transferencia de dominio sobre una de las siguientes alternativas:

1. La liberacion del impuesto por ocupacion del espacio aéreo referente a cuerpos
salientes cerrados, en relacién a la superficie cedida por el Propietario al Organo de
Aplicacion;

2. El pago del valor del terreno necesario que se incorpora al dominio publico para la
formacion de la Linea Fabrica de Esquina.

Se suscribirdn 3 (tres) ejemplares del convenio, uno quedard en el expediente, otro se
entregara al Propietario y el Ultimo se remitird a la Direccién de Planificacion o Direccidn de
Avallos y Catastros segln sea el caso. El convenio debe perfeccionarse por escritura publica
en base a planos de mensura y subdivision, debidamente aprobados, que adjuntara el
Propietario.

Cuando el Propietario desistiera de realizar la obra, sera invitado por la Direccién a reconocer
el convenio suscripto, obligdndose a materializar la Linea de Fabrica de Esquina; en caso
contrario dicho convenio quedard automaticamente sin efecto. Los convenios no pueden ser
reemplazados por otros, salvo que en este Cédigo se especifique una nueva dimensién o
forma de la Linea de Fabrica de Esquina y aun en tal caso, debe quedar subsistente lo pactado
con respecto a la venta o cesidn gratuita de la tierra, para la formacion de la Linea de Fabrica
de Esquina con la dimension anterior.

4.6.9.2 Liberacion del impuesto por ocupacién del espacio aéreo por Convenio para formar la

Linea de Fabrica de Esquina.- Cuando entre el Organo de Aplicacién y el Propietario de una
parcela de esquina se convenga que éste cede gratuitamente y aquélla acepta el terreno
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necesario para formar la Linea de Fabrica de Esquina determinada por estas normas, la
liberacion del impuesto mencionado en “Bases de los Convenios para formar la Linea de
Fabrica de Esquina”, corresponderd a todo el volumen edificable determinado por la fraccién
cedida y la altura de fachada que se alcance por aplicacion de estas normas. Esta liberacion,
sélo rige para el primer edificio y sus ampliaciones o ampliaciones del existente, que se
realicen después de concertado el convenio y se extiende a los sucesores en el dominio del
inmueble. Esta convencion no exime del cumplimiento de las demas disposiciones vigentes o
futuras relativas a cuerpos salientes cerrados en esquina.

4.7 NORMAS DE HABITABILIDAD

4.7.1 Vivienda

Toda vivienda que se proyecte y edifique por iniciativa privada o publica debera responder a
los requisitos generales del presente Codigo y a las dimensiones minimas indicadas en el
Cdédigo de Arquitectura.

4.7.2 Asoleamiento en Edificios de Perimetro Libre (Aislada)
Cuando se construyan en una misma parcela uno o mas edificios de perimetro libre, éstos
deberdan emplazarse de tal modo que se asegure el asoleamiento directo.

4.7.3 Asoleamiento en Edificios entre Medianeras (Continuo)

Cuando se edifique entre medianeras y no fuera posible cumplir el requisito del numeral
anterior, se admitird que hasta un cincuenta por ciento del total de las unidades de vivienda
no reciban asoleamiento directo, siempre que la naturaleza de los muros exteriores tenga
ausencia de condensacion de humedad en paramentos de muros y cerramientos de aberturas.
El 50% de las unidades de vivienda restantes, deberd cumplir con los requisitos de
asoleamiento en los términos del numeral 4.8.2.

4.8 COMBINACION DE TIPOLOGIAS

Se autoriza la combinacion de tipologias edilicias dentro de una misma parcela, cuando cada
una de ellas esté permitida en la zonificacion.

4.8.1 Regla General.

Cada una de las tipologias edilicias que se utilicen se regira por las normas que le son propias.
Es decir, los volumenes correspondientes a edificios entre medianeras (continuos) se regiran
por las normas del numeral 4.4, 4.2 y las disposiciones especiales establecidas en la
zonificacion.

Los volumenes correspondientes a edificios de perimetro libre (aislada) se regirdn por las
normas del numeral 4.4, 4.3 y las disposiciones especiales establecidas en la zonificacion.

Los volumenes correspondientes a edificios de perimetro semilibre (pareado) se regirdn por
las normas del numeral 4.4 y las disposiciones especiales establecidas en la zonificacién.

4.8.2 Disposiciones Particulares:
1. Volumenes independientes:
De plantearse en la misma parcela la construccién de volimenes separados e

independientes de distinta tipologia, la separacién entre ellos deberd cumplir las
previsiones del Art. 4.3.3;
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2. Volumenes superpuestos:
De plantearse en la misma parcela la construccién de volumenes superpuestos en
todo o en parte, las relaciones de separacion y altura se medirdn desde la cota de la
parcela. Sélo podrad sobrepasarse la altura maxima entre medianeras con cuerpos
libres o con cuerpos semilibres si estos Ultimos se adosan a una medianera existente;

3. Si se proyectan patios, éstos se dimensionaran en funcién de la semisuma de las
alturas de los paramentos que los determinen;

4. Los cuerpos regulados por la tipologia de edificios de perimetro libre sélo podran
alcanzar la L.I.B., en el supuesto de plantearse como volimenes exentos en todo su
desarrollo o desde el nivel de basamento autorizado en la zona de zonificacion en que
se emplacen, siempre que su cubierta sea de materiales livianos o cubierta inclinada.

5. La materializacion de dos o mas edificios de la misma tipologia en una misma parcela
no constituye combinacién tipoldgica;

6. De establecerse en la Zonificacion correspondiente COST diferenciados por tipologias
el conjunto no podra superar el menor COST. Asignado a cualquiera de ellas;

7. Pueden proponerse compensaciones volumétricas a los efectos de optimizar la
estética urbana o el centro libre de manzana, atendiendo los hechos existentes en la
misma.

4.9 COMPLETAMIENTO DE TEJIDO

Se autorizard el completamiento de tejido cuando las alturas de los edificios linderos a la
parcela superen los 12m de altura, no resultando de aplicacién el control morfolégico C.O.S.T.

Esta norma no serd de aplicacion cuando los edificios de mayor altura hayan sido autorizados
por ordenanzas de excepcion.

4.9.1 Parcelas Rodeadas por Edificios de Igual Altura
En parcelas cualesquiera sean las dimensiones de su Linea de Fabrica, se completa el tejido
igualando la altura del edificio a construir con la altura de los edificios linderos.

4.9.2 Parcelas Rodeadas por Edificios de Distintas Alturas

En parcelas cuya linea de frente sea menor o igual a 20m, se podra completar el tejido
construyendo con la altura del edificio mas alto de los linderos hasta el punto medio de la
parcela, continuando a partir de este punto con la altura del edificio mas bajo al cual se adosa.

4.9.3 Parcelas Flanqueadas por Edificio entre Medianeras (continuo) y Edificio de Perimetro
Libre (aislado) o Semilibre (pareado)

Si el edificio linda con un edificio de perimetro libre o con el espacio urbano de un edificio de
perimetro semilibre o con un lindero cuya altura de zona resulta menor a la altura del edificio
entre medianeras existente lindero al cual se adosa y, a su vez con un edificio entre
medianeras, debera respetar las siguientes relaciones:

e Separacion respecto de la linea divisoria (con edificio de perimetro libre o con el espacio
urbano de un edificio de perimetro semilibre o con un lindero cuya altura de zona resulta
menor a la altura del edificio entre medianeras existente lindero al cual se adosa):

Parcelas de ancho menor o igual a 10m: separacion minima = 3 metros.
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Parcelas de ancho mayor a 10m: separacién minima =5 metros, con excepcién de parcelas en
cuya zonificacién determine lo contrario.
En todos los casos el espacio resultante serd considerado espacio urbano.

e Altura: igualando la altura del edificio a construir con la del edificio entre medianeras.
En parcelas de hasta 20,00m de frente que presenten ante la Direccion la correspondiente
solicitud de permiso de obra deberan incorporar la documentacion técnica que se detalla a

continuacion:

a. Fachada del proyecto y de los edificios de la cuadra a la que pertenece el predio,
acotando alturas de fachada y de los pisos superiores si existiesen (esc. 1:50);

b. Relevamiento de los muros divisorios. De las terrazas de los edificios linderos con los
patios que posean, planta y corte de los patios debidamente acotados (dicha
documentacién deberd ser verificada y suscripta por un profesional matriculado vy

especialista en el tema);

c. Relevamiento fotografico del predio y de sus espacios linderos, asi como del ambito de la
calle, indicando el predio en cuestién y la fecha en la que se realizaron las tomas;

d. Croquis de la propuesta por: plantas, vistas, cortes, axonométrica del proyecto con los
edificios linderos debidamente acotados;

e. Sies manzana atipica, se debera entregar una copia de la L. F. |. particularizada.
f.  Memoria descriptiva.

En todos los casos de completamiento de tejido, en lo referente a la L.I.B. y L.F.I., se deberan
respetar las normas establecidas para cada zona.
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TITULO QUINTO: NORMAS DE USOS DEL SUELO Y ZONIFICACION DEL
TERRITORIO CANTONAL

5.1 DE LA CLASIFICACION Y CALIFICACION DEL SUELO

5.1.1 Criterio de clasificacidn del suelo

El suelo se clasificard en urbano y rural en consideracién a sus caracteristicas actuales. La
clasificacion del suelo es independiente de la asignacion politico-administrativa de la
parroquia como urbana o rural.

5.1.1.1 Suelo Urbano. - Suelo urbano es el ocupado por asentamientos humanos concentrados
gue estan dotados total o parcialmente de infraestructura basica y servicios publicos, y que
constituye un sistema continuo e interrelacionado de espacios publicos y privados. Estos
asentamientos humanos pueden ser de diferentes escalas e incluyen nucleos urbanos en
suelo rural.

Para el suelo urbano se establece la siguiente subclasificacion:

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

2. Suelo urbano no consolidado. - Es el suelo urbano que no posee la totalidad de los
servicios, infraestructuras y equipamientos necesarios, y que requiere de un proceso
para completar o mejorar su edificacidén o urbanizacion.

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

Dentro de esta subclasificacion, el Cantén Pastaza cuenta con las siguientes areas urbanas:
area urbana de la ciudad de Puyo debidamente definida, areas urbanas de las cabeceras
parroquiales: Tarqui, Veracruz, Fatima, 10 de Agosto, Teniente Hugo Ortiz, Canelos, Simdén
Bolivar, Pomona, y El Triunfo. Asi como también los centros poblados con caracteristicas
urbanas como son: Plaza Aray, Las Américas, Bellavista, Santa Rosa, Santa Martha, Chuwitayu,
Tsurakd, y otras areas que sean aprobadas por el Concejo.

5.1.1.2 Suelo rural. - El suelo rural es el destinado principalmente a actividades agro
productivas, extractivas o forestales, o el que por sus especiales caracteristicas biofisicas o
geograficas debe ser protegido o reservado para futuros usos urbanos.

Para el suelo rural se establece la siguiente subclasificacién:

1. Suelo rural de produccion. - Es el suelo rural destinado a actividades agro productivas,
acuicolas, ganaderas, forestales y de aprovechamiento turistico, respetuosas del
ambiente. Consecuentemente, se encuentra restringida la construccién vy el
fraccionamiento.

2. Suelo rural para aprovechamiento extractivo. - Es el suelo rural destinado por la
autoridad competente, de conformidad con la legislaciéon vigente, para actividades
extractivas de recursos naturales no renovables, garantizando los derechos de
naturaleza.

3. Suelo rural de expansion urbana. - Es el suelo rural que podra ser habilitado para su
uso urbano de conformidad con el plan de uso y gestién de suelo. El suelo rural de
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expansion urbana serd siempre colindante con el suelo urbano del cantén, a
excepcion de los casos especiales que se definan en la normativa secundaria.

La determinacion del suelo rural de expansién urbana se realizard en funcion de las
previsiones de crecimiento demografico, productivo y socioecondmico del cantdn, y se
ajustara a la viabilidad de la dotacion de los sistemas publicos.

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

Los procedimientos para la transformacion del suelo rural a suelo urbano o rural de expansién
urbana, observaran de forma obligatoria lo establecido en la Ley Organica de Ordenamiento
Territorial, Uso y Gestién de Suelo. (Articulacion con Art. 18 Y 19 LOOTUGS)

5.1.1.3 Suelo urbanizable.- Se considera suelo urbanizable a las dreas de reserva urbana vy
manejo estratégico que garantizan la incorporacion paulatina y adecuada a los requerimientos
de nuevos desarrollos urbanos, bajo las normas que establece el presente cddigo, conforme al
acceso a equipamientos y servicios basicos.

Dentro de la clasificaciéon de suelo rural de expansion urbana se encuentras las dareas
establecidas en el mapa de zonificacidén, parte integrante del presente cddigo, y estd
representado por las siglas: RU-1, RU-2, RU-3, RU4, ZR, ZAFA-1, ZADI-1 y ZAVE-1, ZATA-1,
ZAFO-1, ZAMA-1 con fraccionamientos minimos que oscilan entre 500m2 y 1000m2, por lo
tanto requieren los mismos lineamientos y requisitos solicitado en el suelo urbano en cuanto a
habilitacion de suelo y construccién de infraestructura (alcantarillado o pozo séptico, agua,
energia eléctrica, vias, telefonia).

Queda prohibida la urbanizacion en predios colindantes a la red vial estatal, regional o
provincial, sin previa autorizacion del nivel de gobierno responsable de la via (Art. 19
LOOTUGS, de 5 de julio de 2016)

No se puede aprobar proyectos de urbanizaciones o ciudadelas, en tierras rurales en la zona
periurbana con aptitud agraria o que tradicionalmente han estado dedicadas a actividades
agrarias, sin la autorizacion de la Autoridad Agraria Nacional. Las aprobaciones otorgadas con
inobservancia de esta disposicidn carecen de validez y no tienen efecto juridico.

5.1.1.4 Suelo no urbanizable.- Se entenderd por suelo no urbanizable, aquel que el
planeamiento no incluye en las categorias anteriores, y no puede ser incorporado al proceso
urbanizador. Son las dreas de proteccién y reserva estratégica que garantizan el equilibrio
ecoldgico, la sostenibilidad y la vida. Las que constituyen el soporte basico de los recursos
naturales, paisajisticos, arqueoldgicos, culturales, soberania alimentaria, ancestrales vy
comunitarios. Ademas las areas de produccion agricola, de todas las vias existentes que unan
comunidades tendran un rango del eje de la via a 1000 mts. Fraccionamientos minimos de
Lotes de 3 Ha a 2000 mts. Lotes minimos de 5 Ha., a 3000 mts Lotes minimos de 5 Ha y en
Adelante 10 Ha.; de la misma forma zonas de proteccion hidrica, franjas de proteccion de
esteros, riachuelos, rios, quebradas, zonas de pendientes mayores al 30%, areas de
servidumbre de transito de tendidos eléctricos, fajas de proteccion de vias, acueductos,
oleoductos, zonas de proteccion natural; y, en general todas aquellas establecidas en las leyes
y ordenanzas pertinentes.
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Las definiciones de los usos del suelo y la delimitacion de los mismos lo determinard el
GADMP, quien lo realizard en base a lo establecido en el Plan de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial, contando al efecto con la participacion ciudadana de los diferentes actores del
canton.

5.1.2. De la habilitacion del suelo

5.1.2.1 Definiciones. - La habilitacion del suelo se considera al proceso técnico de divisiéon del
territorio, para lograr a través de la acciéon material y de manera ordenada, la adecuacion de
los espacios para la localizacion de asentamientos humanos y sus actividades. Los mismos que
se sujetaran a las disposiciones sobre uso y ocupacion de suelo establecidas en el presente
caédigo.

La habilitacion del suelo, urbanizacidon, subdivisién, fraccionamiento rural comprende los
siguientes tipos:

5.1.2.2 Urbanizacién.- Es la divisién de un terreno en mas de diez lotes, con frente a alguna via
publica existente o cuyo proyecto de via haya sido aprobado por el GADMP conforme al plan
vial cantonal, en la que no se requerird, por tanto, la planificacién de nuevas vias. Deberd ser
dotada de infraestructura basica y acceso, y serd entregada a la institucién operadora del
servicio para su gestion, de acuerdo con el régimen de propiedad horizontal y la ley de la
materia, dividido en areas destinadas al uso privado y al uso publico ubicado en zona urbana o
urbanizable, dotado de infraestructura bdsica, aptas para construir de conformidad al
presente codigo, a las normas de Arquitectura y Urbanismo, y al cédigo de la construccién
Ecuatoriana. Se debera considerar el 15% de areas verdes y comunales para su aprobacion.

5.1.2.3 Fraccionamiento en area urbana, de expansién urbana y zonas de amortiguamiento.-
Es la divisién de un terreno urbano o urbanizable de dos a 10 lotes, con frente a alguna via
publica existente o cuyo proyecto de via haya sido aprobado por el GADMP conforme al plan
vial cantonal, en la que no se requerira, por tanto, la planificacion de nuevas vias. En caso de
no existir infraestructura publica, se exigira al propietario o promotor, al menos la apertura de
la via frente a los lotes propuestos en la parte correspondiente a su predio sometido a
fraccionamiento, con el ancho que determine el presente cédigo o el plan vial cantonal.

5.1.2.4 De los Fraccionamientos en la Zona Rural.-En las zonas que se encuentran fuera de la
delimitacion urbana de las cabeceras Parroquiales y de sectores o comunidades que cuenten
con un trazado vial interno aprobado por la Municipalidad, los fraccionamientos se
denominaran fraccionamiento en zonas de amortiguamiento, fraccionamiento rural, vy
fraccionamiento agricola, los mismos que se detallan a continuacion:

1.- Fraccionamiento en zona de amortiguamiento. - cuya ubicacidn esté al pie de los ejes
viales o en el area de influencia inmediata a las areas urbanas de las cabeceras
parroquiales determinados en el plano de zonificacién 5.5.4, mismo que forma parte
integrante del presente cédigo, se permitird fraccionamientos minimos de 1000 m2 en
adelante. En este tipo de fraccionamiento se exigira el 15% de area verde, en tanto que,
de un pozo séptico o alcantarillado con planta de tratamiento, biodigestores, red de agua,
energia eléctrica para el caso de urbanizaciones con fraccionamientos minimos de
1000m2. Para el caso de subdivisiones, se regird conforme lo determine el numeral
5.1.2.3;
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2.- Fraccionamiento rural.- cuya ubicacidn esté al pie de los ejes viales determinados en el
plano de zonificacion 5.5.4 a 500 mts. Paralelos a los ejes viales, mismo que forma parte
integrante del presente cddigo, se permitira lotes minimos no urbanizables de 10.000 m2
en adelante. En este tipo de fraccionamiento se exigira de un pozo séptico para el caso de
construccién de vivienda y construccion de los accesos viales de acuerdo a la topografia
existente.

3.- Fraccionamiento agricola. - cuya ubicacidn se encuentra en suelo no urbanizable, fuera
de la delimitacion de las cabeceras parroquiales, centros poblados, zonas de
amortiguamiento y fraccionamientos rurales, destinados a vegetacién natural, cultivos o
explotacion agropecuaria, determinados en el plano de zonificacion 5.5.3, mismo que
forman parte integrante del presente cddigo, donde se permitira lotes de 3ha en
adelante. En este tipo de fraccionamiento no se exigird areas verdes y comunales, pero si
la construccién de los accesos viales de acuerdo a la topografia del terreno y reglamento
de disefios de vias del MTOP.

En las zonas fuera del area de fraccionamiento agricola donde el darea minima es de 3 Ha
y 5 Ha., se considerara como lote minimo a fraccionar 10 Ha, con acceso a una via
existente o proyectar una de acuerdo a la topografia y a reglamentos de disefio
geométrico de vias del MTOP. Estos fraccionamientos no dejardn el porcentaje de drea
verde, pero presentaran la debida ficha ambiental aprobada, en caso de sobrepasar con
el nimero de lotes permitidos, debera regirse a los requerimientos de urbanizacién.

5.2 USOS DEL SUELO URBANO

5.2.1 Clasificacion de los Usos. -
Los usos del suelo urbano se clasifican en Generales y Detallados.

a)

b)

Los GENERALES pueden ser: Residencial, Comercial, Administrativo, Industrial,
Equipamiento, Servicios Publicos y Proteccion Ecoldgica; v,

Los usos de suelo DETALLADOS se refieren a la particularidad de cada uso general.

5.2.1.1 Asignacién de usos de suelo por categoria:

a)

Principales. - Son aquellos que representan una actividad principal, asignada a un
determinado sector de planeamiento con uso del suelo predominante en una estructura
Territorial-Natural y que determina el destino urbanistico de un area; este uso puede
desarrollarse en forma exclusiva, o conjuntamente con otras actividades compatibles que
lo complementen;

Complementarios. -Son aquellos usos necesarios para el normal funcionamiento de la
actividad o actividades principales asignados al sector;

Condicionados. - Son aquellos usos que generan impactos ambientales que no afecta de
modo sustancial al desarrollo de las actividades que suponen los usos del suelo principal y
complementario y que en algunos casos generan impactos ambientales positivos, y
puede permitirse bajo determinadas condiciones normativas;
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d) No permitidos. -Son aquellos usos que se hallan en contradiccién con el uso principal de
suelo por generar impacto urbano o ambiental negativo, por lo que son impedidos en su
proyeccion.

5.2.1.2 De los Usos Principales.- Se clasifican por tipos de uso determinados para suelo urbano
y urbanizable:

a) Uso de suelo residencial. - Es el de inmuebles destinado a vivienda. Pueden ser:

Residencial R1.- corresponde a vivienda de baja densidad (neta) hasta 200 habitantes por
hectdrea. Son sectores en el que el uso principal es la vivienda y donde se permite Unicamente
el comercio menor, de escala barrial para abastecimiento diario, no pudiendo superar el 25%
del area construida en planta baja.

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

Residencial R3.- corresponde a vivienda de alta densidad de hasta 500 habitantes por
hectdrea. La vivienda como uso principal abarcard un comercio de mayor jerarquia y
cobertura, de acuerdo a lo establecido en el plano de uso de suelo, no pudiendo superar el
75% del drea construida en planta baja.

b) Uso Multiple. - Uso que corresponde a areas con mayor centralidad (Nucleo Central), y, a
las zonas exclusivas, en las que pueden coexistir comercio, equipamientos, vivienda e industria

de bajo y mediano impacto.

Por su naturaleza y su incidencia en el territorio, se los agrupa de la siguiente manera:

USO PRINCIPAL | SIMBOLOGIA TIPOLOGIA
M1 Centro de la ciudad
Multiple
M2 Con usos urbanos
M3 Con usos zonales

b1) Muiltiple, centro de la ciudad (M1): corresponde a la centralidad mayor determinada en el
Plan como centro de administracion, gestion y comercio de la ciudad.

b2) Multiple, con usos urbanos (M2): Tramos viales determinados en el PDyOT y que
corresponden a los ingresos y salidas de la ciudad: Avenida Alberto Zambrano, Calles Ceslao
Marin, 20 de Julio, Gonzales Suarez, Calle Tarqui, calles que constan dentro del sector
proyectado con portales conforme lo determina el plano de zonificacién.

c) Uso del suelo industrial. - Destinado a operaciones de produccién industrial almacenamiento
y bodegaje, preparacion de productos y mantenimiento de automotores:

c1) Industrial 1 o bajo impacto: corresponde a las industrias o talleres pequefios que no
generan molestias ocasionadas por ruidos menores a 60 dB, malos olores, contaminacién,
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movimiento excesivo de personas o vehiculos, son compatibles con usos residenciales y
comerciales;

c2) Industrial 2 o mediano impacto: corresponde a industrias que producen ruido desde los 60
dB, vibracion y olores, condicionados o no compatibles con usos de suelo residencial; v,

c3) Industrial 3 o de alto impacto: corresponde a las industrias peligrosas por el manejo de
productos radioactivos, toxicos, combustibles o explosivos, su localizacion debe ser
particularizada. Producen un nivel de presidn sonora de 70 dB de 6 a 20 horas y de 60 dB de
20 a 6 horas.

Actividades que generan altas demandas de accesibilidad vy transporte colectivo,
aparcamientos colectivos superiores a 40 unidades, servicios e instalaciones especiales y cuya
edificacion puede integrarse solo morfoldgicamente al contexto urbano.

A mas de los requisitos previstos con caracter general, las edificaciones destinadas a usos
industriales cumpliran las exigencias siguientes:

Retiros Industriales: Para las industrias que por su naturaleza lo requieran, podran
establecerse retiros especiales, mayores a los previstos en la zonificacion respectiva. No se
permitirdn ninguna clase de construccién sobre los retiros establecidos;

Disposicion de desechos sdlidos industriales: Se sujetaran a las normas del GADMP, las del
Cdédigo de Arquitectura y Urbanismo y demds organismos competentes en razén de la
materia, conforme a la ley; y,

Vertidos industriales: Estardn sometidos a las disposiciones del Departamento de Higiene
salubridad del GADMP, la empresa EMAPAST y demas organismos competentes en la materia,
conforme la ley.

5.2.1.3 Clasificacién de establecimientos de uso industrial

SIMBOLOGIA | TIPOLOGIA ESTABLECIMIENTOS

MANUFACTURAS: confites, mermeladas, salsas, pasteles vy
similares, molinos artesanales, taller de costura o ropa en
general, bordados, cerdmica en pequefia escala, calzado vy
articulos de cuero en pequefia escala, ebanisteria, talleres de
orfebreria y joyeria, encuadernacion de libros, adhesivos(excepto
la manufactura de los componentes bdsicos), alfombras vy
tapetes, productos de cera, articulos deportivos(pelotas, guantes,
raguetas), instrumentos de precision (dpticos, relojes),
INDUSTRIA | instrumentos musicales;

DE BAJO
IMPACTO | ESTABLECIMIENTOS INDUSTRIALES: cerrajeria, ensamblaje de
productos (gabinetes, puertas, mallas), imprentas artesanales,
productos de madera (muebles, puertas, cajas, lapices o
similares), confeccién de maletas, maletines vy similares,
panificadoras artesanales, fabricacién de papel y cartén (sobre,
hojas, bolsas, cajas, etc.), paraguas, perfumes, persianas, toldos,
empacadoras de jabon o detergente, armado de maquinas de
escribir, calculadoras, bicicletas y repuestos.

IBI
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INDUSTRIA
DE
MEDIANO
IMPACTO

IMI

Procesamiento industrial de alimentos, alimentos para animales,
armado de motocicletas, fabricacion de bicicletas, coches (nifio o
similares), Fabrica de medias, cosméticos, equipos y artefactos
eléctricos (lamparas, ventiladores, planchas, radios, televisores,
refrigeradoras, lavadoras, secadoras y otros), productos
farmacéuticos, herramientas, herrajes y accesorios, clavos,
navajas, utensilios de cocina, hielo seco o natural, productos de
caucho (globos, guantes, suelas), juguetes, laboratorios de
investigacion, experimentacién o de pruebas, articulos de cuero
(incluyendo tenerias proceso seco, zapatos, cinturones),
productos de plastico (vajillas, botones), telas y otros productos
textiles (tinturados), yute, caflamo (Unicamente productos),
acabados metdlicos (excepto manufacturas de componentes
basicos), aire acondicionado, fabricacion de equipos, ceramica
(vajillas, losetas de recubrimiento), grafito o productos de grafito,

INDUSTRIA
DE ALTO

Al IMPACTO

Fabricacién o procesamiento de productos estructurales (varilla,
vigas, rieles, alambrones), metalmecanica, asbestos, asfalto o
productos asfalticos, procesamiento de pétreos, fdsforos,
embotellamiento de bebidas no alcohdlicas, bebidas alcohdlicas,
colchones, material eléctrico (conductores, interruptores, focos,
baterias), fertilizantes, fundicidn, aleacién o reduccion de metales,
gelatinas, caucho natural y sintético (incluyendo llantas y tubos),
jabones y detergentes (fabricacion), lindleums, procesamiento de
madera (triples, pulpas o aglomerados), maquinaria pesada
eléctrica, agricola y para construccion, metal fundido o productos
de tipo pesado, metal o productos de metal (procesos de:
esmaltado, lagueado y galvanizado), fabricacién de partes de
automdviles y camiones, fabricacion de pinturas, barnices,
pldsticos (procesamiento de productos), tabaco (productos),
curtiembre (proceso himedo), tintas, vidrio o cristal de vidrio,
bodegas de granos y silos, aserraderos, bodegas o almacenes de
madera , plantas frigorificas , bodegas y botaderos de chatarra,
plantas de faenamiento de animales, elaboracion de ladrillos,
bloqueras y tabiques, porcelanizados, incluyendo muebles de
bafio y cocina, yeso e imprentas industriales

IP INDUSTRIA
PELIGROSA

Incineracion de residuos, petrdleo o productos de petréleo
refinado, quimicos (acetileno, anilinas, amoniaco, carburos, sosa
caustica, celulosa, cloro, carbdn negro, cerosota, agentes
exterminadores, insecticidas, fungicidas, desinfectantes o
componentes quimicos relacionados, hidrégeno, oxigeno, alcohol
industrial, potasio, resinas sintéticas y materiales plasticos, fibras
sintéticas, acidos clorhidrico, picrico, sulfdrico y derivados),
radioactivos (manejo y almacenamiento de desechos
radioactivos), solventes(extraccion), explosivos, entre otros de
alto impacto.

d) Uso de suelo de proteccion ecoldgica. - Es el destinado a la conservacion y proteccién del
medio ambiente. En el que se permitirdn usos agricolas, forestales, agroforestales y de
reforestacién. Su uso serd reglamentado a través de planes de manejo especificos, en
concordancia a las politicas locales que especifiquen los organismos pertinentes sobre el

medio ambiente.
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A efectos de garantizar la protecciéon del ambiente, la asignacion del uso y ocupacién del
suelo, se consideran como elementos limitantes de urbanizacién de los predios, los siguientes:
pendientes superiores al 30%, areas de riesgo, dreas de quebradas y de orografia especial,
areas de valor paisajistico, arqueoldgico y ecoldgico (conservacion de fauna vy flora), franjas de
proteccién de rios, esteros, riachuelos y quebradas.

Cuadro de usos (d)

SIMBOLOGIA TIPOLOGIA USOS
Reserva de especies endémicas sobre la cota 950
d1) PIE DE MONTE | msnm, reserva de produccién Faunistica y de recarga
DE LA CORDILLERA | hidrica.
ORIENTAL. Uso agroforestal de especies maderables y agricultura
DEFINIDA COMO sostenible, emprendimientos  ecoturisticos con
dl) ECO1 . o . .
AREA DE construccién liviana y alternativa (requiere planta de
PROTECCION aguas servidas, biodigestores), siempre que no se
ECOLOGICA contraponga al Plan de Manejo y al estudio de
MUNICIPAL. factibilidad ambiental.
d2) BOSQUESY Reserva de bosques primarios con vegetacion
VEGETACION protectora, destinados para el siguiente uso:
PROTECTORA, Servicios ambientales, turismo comunitario,
DEFINIDA COMO emprendimientos de investigacion cientifica vy
d2)zZCAC . I . ., .
ZONA DE bioconocimiento, ecoturismo y recreacién pasiva.
CONSERVACION
AMBIENTALY
CULTURAL
BAPEH/ | G3)QUEBRADASY | [T SOTRE % e suinersbies y de. al
ZOPEH LADERAS . ’ ’
pendiente

d1) Uso de suelo en el Pie de Monte de la Cordillera Oriental (ECO 1): Es el suelo ubicado sobre
la cota 950 msnm al oeste del cantdn Pastaza, que deberd ser recuperada con proteccién
natural, dejando libre al pie de monte de la cordillera, de tal manera que garantice la
proteccién de la recarga hidrica que abastece de agua a la ciudad de Puyo y estabilice el talud.

d2) Uso de Suelo de Bosques y vegetacién protectora: Comprende al suelo donde se asientan
los bosques nativos y las tierras de manejo sustentable de bosques, para lo cual se debera
coordinar con las instituciones a fines y con las nacionalidades indigenas alli asentadas.

d3) Uso de Suelo de Quebradas y Laderas: Es el suelo accidentado y de topografia irregular
gue se caracteriza por su fragilidad y vulnerabilidad, propenso a la desertificacion originada
por la erosién, la deforestacion, las modificaciones del clima y el inadecuado uso del recurso
hidrico. Requiere de manejo adecuado de proteccion mediante siembra de especies
endémicas y su reforestacidn, prohibiéndose todo tipo de construcciones y edificaciones.

e) Uso Agricola: Comprende el uso especifico de recursos naturales en suelos destinados al
aprovechamiento de la agricultura, ganaderia, explotacidén piscicola y forestal, tanto de
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autoabastecimiento y comercializacién menor, como de uso y explotacion intensiva en el area
cantonal y en el drea urbanizable.

Cuadro de Usos Agricolas (e)

SIMBOLOGIA TIPOLOGIA Uso
-Zona de | Agroindustria, Produccién agricola intensiva,
Amortiguamiento del | cultivo agricola de libre exposicidn, granjas de
el) ZAACAC Area de produccion pecuaria (avicola y ganadera),
Conservacién Ambiental | almacenamiento de estiércol y abono orgénico.
ZSAC y Cultural. Explotacion piscicola, terrenos y bosques
- Zona de Sustento | dedicados a actividades silvestres.
Agropecuario y

Comercializacién

Huertos familiares o granjas integrales de
Areas de influencia de | produccién intensiva controlada, cultivos con o
ejes viales rurales. sin invernadero: horticolas, floricolas vy
fruticolas.

e2) ARIEV

el) Uso Agricola (ZAACAC-ZSAC): Consolidar asentamientos en las areas agricolas, uso
destinado a granjas integrales de produccion intensiva, cultivos agricolas con o sin
invernadero, granjas de produccién pecuaria: avicola, ganaderas (acopio y crias de especies
mayores y menores); explotacion piscicola: predios y aguas dedicadas a la piscicultura y demas
actividades acuicolas; explotacion forestal: terrenos y bosques dedicados a actividades
silvestres (viveros forestales, tala de arboles). Este uso se vincula con asentamientos rurales
preexistentes.

e2) Uso de Suelo Agricola con huertos familiares o granjas integrales (ARIEV): Uso destinado a
granjas de produccidén agricola intensiva, cultivos agricolas con o sin invernadero.

SIMBOLOGIA TIPOLOGIA ACTIVIDADES
Recursos no Renovables Extraccion de minerales no metalicos
f1) RNR (MINERIA como insumos para la industria de la
CANTONAL) construccidn, o las artesanias (canteras).

f) Recursos no Renovables. - Uso destinado a la extracciéon de materiales para la industria de
la construccién o las artesanias (canteras), y la prospeccién minera, los cuales no seran
permitidos dentro de las dreas urbanas y urbanizables.

Cuadro de Recursos no Renovables (RNR)

5.2.1.4 De los Usos Complementarios, Condicionados y no Permitidos.- Uso destinado

comercio-servicios, equipamientos, de acuerdo a su tipologia: barrial, sectorial, zonal y urbano.

a) Uso de Suelo Comercial.- Es de los inmuebles destinados al acceso del publico para
intercambio comercial y pueden ser:

Comercio barrial: corresponde al comercio vecinal y es compatible a vivienda (tiendas,
farmacias, papelerias, consultorios, picanterias, sastrerias, joyerias, entre otros.);
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Comercio sectorial: corresponde al comercio dirigido a un sector de la ciudad (almacenes de
articulos de hogar, repuestos, oficina de profesionales, restaurantes, micro mercados,
ferreterias, entre otros);

Comercio zonal: corresponde al comercio dirigido a toda una zona de la ciudad (mercados,
centros comerciales, funerarias, vidrieras, pinturas, mecdanicas, entre otros);

Comercio de ciudad: corresponde a un nivel mayor de comercio e incidencia dentro de la
ciudad (mercado mayorista, camal, autoservicio, materiales de construccion, agropecuarios,
entre otros); v,

Comercio Especial: corresponde a comercios con niveles de contaminacién o riesgo como
industriales, quimicos, productos inflamables o explosivos.

b) Usos de suelo de equipamientos y servicios.- Es aquel destinado a un conjunto de
actividades que satisfacen necesidades o mejoran la calidad de vida en las areas urbanas.

Los usos de suelo detallados se definen segun la jerarquia por el nivel de cobertura sectorial,
zonal o general. Pueden ser:

b1) Equipamiento sectorial: Es complementario con uso de suelo residencial y comprende los
usos de suelo de educacion, salud, bienestar social, recreacion, culturay religién;

b2) Equipamiento zonal: Engloba a establecimientos especializados en educacién, salud,
bienestar social, cultura, administracion, recreacion, religién y cementerios (complejos
recreativos, galleras, cines, estadios, museos, entre otros); v,

b3) Equipamiento general: es el equipamiento especializado que da servicio a nivel de ciudad y
engloba en usos de suelo administrativos, culturales, recreacionales y centros de
rehabilitacidon social (estadios, zooldgicos, cementerios, seguridad).

c) Servicios publicos: Son los que presta el Estado o los gobiernos seccionales, tales como:
transporte, redes e instalaciones de agua, alcantarillado, energia eléctrica, telecomunicaciones
e instalaciones para el tratamiento y disposicion de desechos sdlidos, y pueden ser:

cl) Nivel sectorial: los servicios publicos compatibles con dreas residenciales como
instalaciones de transporte e infraestructura;

c2) Nivel zonal: los servicios publicos para un buen funcionamiento de las zonas urbanas.
Engloban transporte, disposicion y transporte de desechos sélidos, instalaciones centrales de
agua, energia eléctrica y telefonia (tanques de agua potable - transporte); v,

c3) Nivel general: los que corresponden a instalaciones de transporte mayores como
terminales terrestres, e instalaciones de tratamientos de residuos solidos.

5.2.1.5 Clasificacién de Establecimientos

Al.- Comercio - Servicios (C)

Por su importancia en la estructuracién territorial el uso comercial puede ubicarse en los
sectores y vias asignados por el PDyOT.
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SIMBOLOGIA

TIPOLOGIA

ESTABLECIMIENTOS

CB

BARRIAL

CBO:

COMERCIO: Tiendas de abarrotes, bazares, boticas, farmacias, fruterias,
panaderias, carnicerias, papelerias, consultorios, restaurantes familiares,
sastrerias, boutiques, local de venta de ropa, comida réapida, cyber, locales,
servicios profesionales, de cosmetologia, ferreterias minoristas,
vulcanizadora, zapaterias, cerrajerias (pequefias).

Cs

SECTORIAL

CS1:

COMERCIO: Frigorificos con venta de embutidos, pastelerias, cafeterias,
restaurantes (venta restringida de bebidas alcohdlicas), confiterias,
heladerias, joyerias, venta de revistas y periddicos, micro mercados,
delicatesen, floristeria, venta de videos, venta de repuestos vehiculares.
CS2:

SERVICIOS: Venta de muebles, carpinterias (sin procesamiento de madera),
tapicerias y reparacion de muebles, recepcion de ropa para lavado,
sastrerias, peluquerias, spa, salones de belleza, reparaciones de
electrodomésticos (pequefios), venta de regalos, articulos de dibujo vy
fotografia, librerias, café-net y similares, comidas rapidas, lavadoras exprés
(sin uso de hidrocarburos), talleres automotrices, aluminio, vidrio, venta de
plasticos

CS3:

OFICINAS ADMINISTRATIVAS: Oficinas privadas individuales

CS4:

ALOJAMIENTO: Casa de huéspedes, residenciales y albergues, posadas.

(o4

ZONAL

Ccz1

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

Cz2

SERVICIOS:  Agencias de viajes, estacionamientos publicos servicio de
papeleria e impresién, laboratorios médicos y dentales, renta de vehiculos y
alquiler de articulos en general, reparacion de electrodomésticos, talleres
fotograficos, centros de cosmetologia y masajes, gimnasios, bafios turcos
sauna, centros de reacondicionamiento fisico y servicios vinculados con la
salud y la belleza; imprentas.

CzZ3

SERVICIOS ESPECIALIZADOS: Cambios de aceite, lavadoras exprés de autos,
mecanicas livianas y patio de venta de vehiculos livianos;

Cz4

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

CZ5

COMERCIO TEMPORAL: Ferias temporales;

Cz6

OFICINAS ADMINISTRATIVAS: Edificios de oficinas privadas, publicas y
corporativas;

cz7

ALOJAMIENTO TEMPORAL: Residenciales, hostales, y apartamentos
temporales, pensiones.

Cz8

CENTROS DE JUEGO: Juegos electrénicos y de saldn, billar sin ventas de
bebidas alcohdlicas, ping pong, PlayStation, bingos;

Cz9

CENTROS DE DIVERSION: Billares con venta de licor, licoreras (venta en
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SIMBOLOGIA TIPOLOGIA ESTABLECIMIENTOS
botella cerrada), salas de bolos, cines, teatros, cantinas, bares, video bar,
karaoke, pool bar, discotecas, salas de baile, pefias, café concierto,
restaurantes-bares, salones de banquetes y fiestas;
Cz10
COMERCIO Y SERVICIOS: Distribuidora de llantas y servicios, talleres
mecanicos, enderezada e industrial, distribuidora de materiales de
construccion, centro de lavado de ropa;
Cz11
VENTA VEHICULOS Y MAQUINARIA LIVIANA: Agencias y patios de vehiculos
(con taller en local cerrado), venta y renta de maquinaria liviana en general;
Cz12
ALMACENES Y BODEGAS: Centrales de abastos, bodegas de productos (que
no impliquen alto riesgo), distribuidora de insumos agropecuarios, centrales

Ccz ZONAL frigorificas;

CzZ13

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

Cz14

ALOJAMIENTO: Hoteles, Hosterias

Cz15

ZONA TURISTICA DE PUYO: Salas de bolos, cines, teatros, bares, video bar,
karaoke, discotecas, salas de baile, pefias, café concierto, restaurantes-
bares, salones de banquetes y fiestas, pool bar, fuente de soda
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A2.- COMERCIO Y SERVICIOS (CE).

SIMBOLOGIA TIPOLOGIA ESTABLECIMIENTOS
ESPECIAL CEL:
COMERCIO: Frigorificos con venta de embutidos, carnicerias, fruterias,
panaderias, pastelerias, cafeterias, restaurantes (venta restringida de bebidas
alcohdlicas), confiterias, heladerias, farmacias, ferreterias pequefias,
papelerias, venta de revistas y periddicos, micro mercados, delicatesen,
floristeria, fotocopiadoras, venta de videos, alfombras, telas y cortinas,
CE1 artesanias, antigliedades, galerias de arte, articulos de decoracion,
(NUCLEO CENTRAL) | deportivos y de oficina, venta de bicicletas y motocicletas, distribuidora de
flores y articulos de jardineria, instrumentos musicales, discos, joyerias,
relojerias, O&pticas, jugueterias, venta de mascotas, electrodomésticos,
mueblerias, muebles y accesorios de bafio, ropa, almacén de zapatos,
repuestos y accesorios para automovil (sin taller), venta de llantas,
talabarterias, venta de pinturas, vidrierias y espejos, farmacias, bazares y
similares.
CE2-1
ALOJAMIENTO: complejos hoteleros, hostal, hotel, hotel residencial
CE2-2
VENTA VEHICULOS Y MAQUINARIA PESADA: Areas de exposicidn y ventas de
maquinaria pesada, talleres mecanicos pesados y enderezada
CE2-3
TALLERES SERVICIOS Y VENTA ESPECIALIZADA: Insumos para la industria,
centros ferreteros, material de construccién y comercio mayorista
CE2 URBANO
CE2-4
CENTRO DE ABASTECIMIENTO: bodegas comerciales, centrales de abastos,
bodegas de productos (que no impliquen alto riesgo), distribuidora de
insumos agropecuarios, centrales frigorificas
CE2-5
HIDROCARBUROS: Gasolineras
CE3-1
HOSPEDAJE Y SERVICIOS TURISTICOS: Moteles, Hosterias, Paraderos,
Emprendimientos agro-eco turisticos, refugios de vida silvestre, zoocriaderos,
ZONAS DE diques (servicios alquiler de botes, comidas rdpidas con restriccion de
AMORTIGUAMIENTO q ) 1 g ’ P
CE3 bebidas alcohdlicas)
Y AREAS DE CE3-2
INFLUENCIA DE EJES ) )
VIALES RURALES METALES E HIDROCARBUROS: Gasolineras, Almacenamiento de GLP,
Chatarreras,
CE3-3

Casas de cita, prostibulos, centros nocturnos, cabarets

* Listado de establecimientos generales.

- Las licoreras (venta en botella cerrada sin consumo en sitio) que cuenten con permisos emitidos antes de la
reforma del presente Cédigo, podran renovar el Uso y Ocupacién de Suelo.

- Las lubricadoras que hayan obtenido el permiso de Uso de suelo en el afio 2017 se les otorgara un plazo de 3 afios
para su reubicacion fuera del drea urbana, en las areas que la zonificacion lo permita. No se otorgara nuevos
permiso a Lubricadoras.
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A 2.1.- Definiciones de usos especificos del suelo:

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

B. Comercios de menor escala: agrupan a establecimientos y almacenes de hasta el 75% de
construccién en Planta Baja.

C. Comercio Temporal: Instalaciones provisionales que se ubican en espacios abiertos tales
como plazas y explanadas, su autorizacién sera condicionada para cada caso, en funcion del
impacto que puedan ocasionar a zonas aledafias.

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

E. Servicios Basicos: Son aquellos establecimientos de oferta y prestacién de servicios de apoyo
a las areas de vivienda.

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

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

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

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

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

K. Alojamiento 3: Edificaciones planificadas para dar servicio de hospedaje, convenciones y
otros propios de hoteleria.

L. Alojamiento restringido: establecimientos que dan servicio de hospedaje de corto plazo para
comercio sexual, no incluyen usos complementarios. Comprenden los moteles, casas de cita,
salas de masaje, lenocinios y prostibulos. Para el caso de moteles se los podra implantar fuera
del limite urbano, areas de expansion urbana, y de las zonas RU-1, RU-2, RU-3, RU-4, ZAFA,
ZADI, ZAVE, y cabeceras parroquiales ( Veracruz, Diez de Agosto, Tarquiy Fatima);

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

N. Centros de Diversion: Usos dedicados a las actividades IUdicas y espectaculos, que por su
naturaleza son generadores de impactos ambientales, principalmente por la noche;
demandan grandes areas para estacionamiento y generan concentraciones publicas.
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O. Venta de vehiculos y maquinaria liviana: establecimientos abiertos o cubiertos para la
exhibicion y venta de vehiculos y maquinaria liviana.

P. Venta de vehiculos y maquinaria pesada: instalaciones que requieren de extensas superficies
de terreno y grandes dreas de exposicion y ventas, siendo generadores de todo tipo de trafico,
incluyendo vehiculos pesados de carga.

Q. Almacenes y bodegas: establecimientos como almacenes, bodegas y ventas al mayoreo
(excepto los productos clasificados como peligrosos y de alto impacto).

R. Centros de Comercio: Agrupacion de comercios y tiendas en una edificacion por
departamentos que no superan los 1.000 m2 de area util. En esta categoria se encuentran los
mercados tradicionales y centros de comercio popular.

S. Talleres de servicios y ventas especializadas: sirven a un amplio sector de la poblacién, son

generadoras de impactos negativos de ruidos, vibracidon, olores, humos y polvos, por lo que
son incompatibles con usos de vivienda y otro tipo de actividades comerciales.

A3.- EQUIPAMIENTO (E)

SALUD (ES)
SIMBOLOGIA TIPOLOGIA ESTABLECIMIENTOS
ESS SECTORIAL | Consultorios médicos y dentales, dispensarios médicos;
Clinicas con maéaximo de 15 camas, centros de salud,
£S7 ZONAL unidades de emergencia, hospital del dia, consultorios hasta

20 unidades de consulta, clinica-hospital; clinicas
veterinarias

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

EDUCACION (EE)

SIMBOLOGIA | TIPOLOGIA ESTABLECIMIENTOS

EES SECTORIAL | Preescolar, escuelas;

Colegios, unidades educativas, institutos de educaciéon
especial, centro de capacitacién laboral, institutos técnicos,
EEZ ZONAL centros artesanales y ocupacionales, escuelas taller, centros
de investigacién y experimentacion, sedes universitarias;
sedes sociales.

Campus universitarios, centros tecnoldgicos e institutos de

EEU URBANO s .
educacion superior.
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RECREACION (ER)

SIMBOLOGIA | TIPOLOGIA ESTABLECIMIENTOS

ERS SECTORIAL | Parques infantiles, parque barrial, plazas, canchas deportivas;
Centros deportivos, publicos y privados, polideportivos,

ERZ ZONAL gimnasios y piscinas, parque zonal, polideportivos
especializados y coliseos hasta 500 personas, galleras;
Parques de la ciudad, centro de exposiciones, estadios,

ERU URBANO coliseos, jardin botanico, zooldgico, plaza de toros, centro de
espectaculos.

ADMINISTRACION PUBLICA (EA)

SIMBOLOGIA | TIPOLOGIA ESTABLECIMIENTOS
Agencias municipales, oficinas de agua potable, energia
EAZ ZONAL eléctrica, correos y teléfonos, administraciones zonales,
instituciones financieras.
Organismos internacionales, alcaldia, sedes principales de
EAU URBANO | entidades publicas y centros administrativos provinciales y
educativos.
SEGURIDAD (ESEG)
SIMBOLOGIA TIPOLOGIA ESTABLECIMIENTOS
ESEGS SECTORIAL | Unidad de policia comunitaria (UPC)
ESEGZ ZONAL Cuartel de policia, estacién de bomberos
ESEGU URBANO Unlda.d. d?, V|g||§nC|a Comunitaria (UVC), y centros de
rehabilitacion social
TRANSPORTE (ET)
SIMBOLOGIA TIPOLOGIA | ESTABLECIMIENTOS
ETS SECTORIAL | Estacidn de taxis, parada de buses
Estacionamiento de  camionetas, buses  urbanos,
ETZ ZONAL parqueaderos publicos, centros de revisién vehicular,
terminal, transferencia de transporte publico;
Estacion de transporte de carga y maquinaria pesada,
ETU URBANO terminales de buses interprovinciales y de carga, estaciones
de carga y pasajeros, helipuerto.

INFRAESTRUCTURA (EI)

SIMBOLOGIA TIPOLOGIA ESTABLECIMIENTOS
EIS SECTORIAL Servicios higiénicos y lavanderias de ropa;
£l ZONAL Estaciones de l.oombeo,y tgnques de almacenamiento de
agua, subestaciones eléctricas;
EIU URBANO Plantgs potablhzadloraslde.agua, plantas de trgatarmento,
estaciones e energia eléctrica, plantas termoeléctricas.
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ESPECIAL (EP)

SIMBOLOGIA TIPOLOGIA ESTABLECIMIENTOS
Depdsitos de desechos industriales, tratamiento de
EPU URBANO f:les.echos./ sélidos 'y |IC|UIC|.OS .(/plantas procesgdoras,
incineracion, lagunas de oxidacién, rellenos sanitarios,
botaderos, oleoductos y similares).
CULTURAL (EC)
SIMBOLOGIA TIPOLOGIA ESTABLECIMIENTOS
ECS SECTORIAL Casas comunales.
Bibliotecas, museos de arte, galerias publicas de arte,
ECZ ZONAL teatros y cines, centros de promocién popular,
auditorios, centros culturales, centros de documentacion
ECU URBANO Casas de la cultura, museos, cinematecas y hemerotecas.

BIENESTAR SOCIAL (EBS)

SIMBOLOGIA TIPOLOGIA ESTABLECIMIENTOS
EBSS SECTORIAL Guarderias infantiles, asistencia social.
EBS7 ZONAL Centro§ de formacién juvenil vy f/a\m|l|ar, aldeas
educativas, albergues, centro de proteccidén de menores
EBSU URBANO Orfanatos, asilo de ancianos.
CULTO (EQ)
SIMBOLOGIA TIPOLOGIA ESTABLECIMIENTOS
EQS SECTORIAL Capillas.
EQZ ZONAL Templos e iglesias.
EQU URBANO Catedral, conventos, y monasterios.
FUNERARIOS (EF)
SIMBOLOGIA TIPOLOGIA ESTABLECIMIENTOS
EE7 ZONAL Funerar.|’as, cemen.tlenos parroqwales, servicios de
cremacion y/o velacién, osarios
EFU URBANO Cementerios, parques cementerios, crematorios

A 3.1 Definiciones de usos especificos del suelo:

a) Equipamiento de Salud: Equipamientos destinados a la prestacién de servicios de salud tales
como: prevencidn, tratamiento, rehabilitacién, servicios quirudrgicos y de profilaxis.

b) Equipamiento de Educacién: Destinado a la formacion intelectual, la capacitacién y la
preparacién de los individuos para su integracion en la sociedad.

c) Equipamiento de Recreacién: El equipamiento de recreacién corresponde a los espacios
verdes de uso colectivo que actlan como reguladores del equilibrio ambiental, y a las areas,
edificaciones y dotaciones destinadas a la practica del ejercicio fisico, al deporte de alto
rendimiento y a la exhibicion de la competencia de actividades deportivas.
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d) Servicios de Administracién Publica: Son las dreas, edificaciones e instalaciones destinadas a
las areas administrativas en todos los niveles.

e) Servicios de Seguridad: Comprende dreas, edificaciones e instalaciones dedicadas a la
seguridad y proteccién civil.

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

g) Instalaciones de Infraestructura: Comprende las instalaciones requeridas para garantizar el
buen funcionamiento de los servicios de infraestructura.

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

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

j) Bienestar Social: corresponde a las edificaciones y dotaciones de asistencia no
especificamente sanitaria, destinadas al desarrollo y la promociéon del bienestar social, con
actividades de informacién, orientacién y prestacién de servicios a grupos humanos
especificos.

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

) Servicios Funerarios: Son areas edificaciones e instalaciones dedicadas a la cremacién,
inhumacién o enterramiento de restos humanos.

5.2.1.6 Compatibilidad de usos de suelo.- Para lograr la realizacién de los objetivos y
propdsitos sefialados en este capitulo, se parte del reconocimiento positivo del caracter
polifuncional de las estructuras territoriales y los tejidos urbanos, y de la necesidad de mejorar
sostenidamente el habitat y el espacio publico; asi, los usos de los predios y de las
edificaciones que en ellos se construyan, deberan agruparse y distribuirse en el territorio en
funcion de lo siguiente:

La admisibilidad de usos del suelo que la clasificacion general, la temporalidad de las etapas de
incorporacion y las previsiones de intervencion territorial hayan sido definidas por el PDyOT.

La complementariedad y equilibrio funcional de los usos del suelo, y el nivel de impacto
ambiental y urbano que estos conllevan generan condiciones y restricciones de localizacion
gue se establecen en el siguiente cuadro, y se territorializan por parte del presente cédigo.

5.2.1.7 Cuadros de usos no urbanos y sus Relaciones. - EI PDyOT, propone la integracion de los
usos de la estructura urbana-territorial, considerando la intensidad y la cobertura del uso,
procurando un racional, productivo y sustentable uso del suelo; garantizando en las areas
urbanas una armonica convivencia entre la vivienda y otras actividades complementarias y
condicionadas; las relaciones de compatibilidad estaran sujetas al cumplimiento de las Normas
de Arquitectura y Urbanismo.
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CLASE DE

SUELO PRINCIPAL COMPLEMENTARIO CONDICIONADO NO PERMITIDO
CS1-CS4; CZ1-CZ14; CE1; CE2
del 1-5; ESZ-ESU; EEZ- EEU;
VIVIENDA CON ESS-EES-ERS-ESEGS- | CRZ ERU; EAZEAU; ESEGU;
ETZ-ETU; EIZ-EIU; EPU; ECZ-
Usos CBO ETS-EIS-ECS-EBSS-
BARRIALES (VO) fas ECU; ESZ- ESU; EEU, ERU,
EAU, ESEG, ETU, EIU, EPU,
ECU, EBSU, EQU, EFU; EBZ,
IBI, IMI-IAI-IP, CE2-1, CE2-5
C71-C714;
CE2-1-CE2-5, EBSZ, EFZ, ESU,
VIVIENDACON | g c51-CS4,ESS, EES, | ESZ EEZ ERZ EAZ, | EEU, ERU, EAU, ESEGU, ETU,
usos ERS, ESEGS, ETS, EIS, ESEGZ, ETZ, EIZ, EIU, EPU, ECU, EBU, EOU,
SECTORIAL (V1) ECS, EBSS, EQS ECZ, EQZ, EFU, IBI, IMI, IAI, IP, CZ3, CZ9,
cz10,
CBO, C51-CS4;
C71-C714;
VIVIENDA CON ESS, EES, ERS, ESEGS, | EBSZ,EFZ,ESU,EEU,E | ESEGU, CE2-1, CE2-5, ETU,
USOS ZONALES | ETS, EIS, ECS, EBSS, EQS, | RU,EAU,EIU,ECU,EB | EFU, EPU, IMI-IAI-IP, CZ8-CZ9,
URBANO- (V2) ESZ, EEZ, ERZ, EAZ, SU,EQU,CE2,CE2-4, | CZ3,(CZ9,CZ10, CE2-1, CE2-5
URBANIZAB ESEGZ, ETZ, EIZ,ECZ, IBI
LE EQZ
. ESU,EEZ,EEU,ERU,EGZ,EGU,ET
MULTIPLE U,EIZ,EIU,EPU,EBZ,EBU,EOU,E
CENTRODELA | pq Fss EAZ EAUESEGS | EES,ERS,ERZ,ECS,EB FZ,EFU,IBI-IMI-IAL-IP, CZ3,
CIUDAD (M1)

MULTIPLE CON
USOS URBANOS
(M2)

,ETS,EIS,ECZ,ECU

CE2-4; CBO-CS1-CS4;
Cz1-CZ14; ETU-IBI

SS,EQU,EQZ

ESS, EEU, ERZ,
ESEGS, ESEGZ,
ESEGU, ETZ, EIZ,

Cz9, CZ10, CE2-1, CE2-5

ESZ, SEU, EES, EEZ, ERS, ERU,

EAZ, EAU, EIS, EPU, ECS, ECZ,
ECU, EBSS, EBSZ, EBSU, EQS,
EQZ, QUE, EFZ, IAl, IP, CZ3,

ElU, EFU, IMI Cz9, CZ10, CE2-1, CE2-5
CS1-CS5; CZ1-. CZ3; CZ5-CZ14;
ESZ, SEU, EEZ, EEU, ERZ, ERU,
MULTIPLE ZONA | CBO, ETS, EIS, EES, CE2- CS1, CZ4, ERS, EAZ, EAU, ESEGZ, ESEGU, ETZ,

DE USOS (M3)

4,

ESEGS, EIS, EBSZ,

ETU, EIU, EPU, ECS, ECZ, ECU,
EBU, EQZ, QUE, EFZ, EFU, IBI-
IMI-IAI-IP
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CLASE DE

SUELO PRINCIPAL COMPLEMENTARIO CONDICIONADO NO PERMITIDO
VO0-V1-CE1- CE2-1
CE2-3, CSO,CS1,CS3-CS4 CZ1-
V2 —V3- CE2-2; CZ2-C74-CZ9; CZ14
INDUSTRIA CE2-3 CE2-4 ESS,ESZ,ESU,EES,EEZ,EEU,EIU,
BAJO IMPACTO €710, €713 CS2-CZ3-EIS-ECS- | EPU,ECZ,ECU,EBSS,EBZ,EBSU,
(1BI) ETS,ESEGS ETU-EIS EQS,EQZ,EQU-EFZ-EFU-ESEGU
IMI —EPU
IAI-IP,
VO-V1-V,
€S1-CS3
INDUSTRIA CZ1-CZ9, CZ14,
MEDIANO V3,CM2-2,CM2- ESS,ESZ,ESU,EES,EEZ,EEU,ERZ,
URBANO- IMPACTO CM2-3, CZ10-CZ13, 4,ERL,EAZ,EGZETU, | ERU,EAU,ESEGU,ETZEIU,ECS,
URBANIZAB (Im1) ESEGS, ETS EIS,EIZ,EPU,EBSS ECZ,ECU,EBSZ,EBU,
LE EFZ,EFU,EPU,IAI-IP
CE1-VO-V1-V2-V3
CE2-1, CBO,CS1-CS4;
INDUSTRIA C71-C714-
ALTO IMPACTO ES-EE-EC-EBS-ER-EQ-EA-EPU-
(IA1) CE2-2; CE2-3 CE2-4; -ET EF
IBI-IMI-IP
CE1-VO-V1-V2-V3
CE2-1, CE3
INDUSTRIA EPU- CE2-2, CE2-3, CBO, CS1-CS4, CZ1-CZ14
PELIGROSA (IP) ETZ ES-EE-EC-EBS-ER-EQ-EA-EF-
CE2-4
ZONAS DE  VEGETACION
PROTECCION PROTECTORA, CUERPOS DE
NO NATURAL AGUA, QUEBRADAS Y
URBANIZAB LADERAS
LE AGRICOLA USO  EXCLUSIVO  PARA
URBANO URBANO $|V|E;J§LDAD Pg: PRODUCCION  HORTICOLA,
(ARIEV) PREDIO FLORICOLA Y FRUTICOLA
C'gﬁsEELgE PRINCIPAL COMPLEMENTARIO CONDICIONADO NO PERMITIDO
ZONAS DE USO EXCLUSIVO DE
PF:&TTEUC&?N BOSQUES Y VEGETACION
(ZAACAC ~ PROTECTORA, CUERPOS DE
75AC) ’ AGUA, QUEBRADAS Y
LADERAS
NO
URBANIZABL USO EXCLUSIVO PARA
E PRODUCCION HORTICOLA,
CANTONAL AGRICOLA \/1|\5J|E||\1DDAADP%ER FLORICOLA Y FRUTICOLA
PREDIO PRODUCCION AGRICOLA
INTENSIVA :PECUARIA,
AGRICOLA Y GANADERA
RECURSOS 1 UNIDAD DE USO EXCLUSIVO PARA
NATURALES NO VIVIENDA POR EXPLOTACION MINERA
RENOVABLE PREDIO

81




5.3 DE LA ZONIFICACION EN EL AREA URBANA
5.3.1 Delimitacidon de cabeceras parroquiales urbanas del Cantén Pastaza. —

Area urbana de la ciudad de Puyo a normar conforme lo determine el presente cédigo:

CUADRO 5.3.1.1: Coordenadas del Limite urbano de la ciudad de Puyo definido mediante puntos
georeferenciados con proyeccion: UTM, WGS 84, Zona 18 Sur:

PUNTO X Y PUNTO X Y PUNTO X Y PUNTO X Y

P1 166613 | 9837377 P23 168453 | 9833291 P45 165335 | 9833543 P67 164257 | 9835006

P2 166823 | 9837597 P24 168357 | 9833234 P46 165091 | 9833657 P68 164893 | 9835970

P3 167105 | 9837691 P25 168552 | 9832509 P47 165188 | 9833151 P69 164774 | 9836193

P4 167239 | 9837550 P26 168666 | 9832790 P48 164475 | 9833197 P70 164833 | 9836239

P5 167317 | 9837388 P27 168480 | 9832678 P49 164461 | 9833040 P71 164884 | 9836255

P6 167459 | 9837374 P28 168412 | 9832740 P50 164167 | 9833055 P72 165011 | 9836295

P7 167208 | 9837060 P29 168098 | 9832506 P51 163937 | 9832780 P73 165101 | 9836155

P8 167177 | 9837086 P30 167854 | 9832916 P52 163963 | 9832750 P74 165191 | 9836395

P9 166893 | 9837177 P31 168269 | 9833161 P53 163782 | 9832559 P75 165056 | 9836471

P10 168241 | 9834437 P32 168145 | 9833400 P54 163449 | 9832941 P76 165217 | 9837059

P11 169210 | 9835081 P33 167515 | 9833603 P55 163337 | 9832859 P77 165252 | 9837050

P12 169359 | 9835076 P34 167360 | 9833669 P56 162868 | 9833263 P78 165318 | 9837309

P13 169453 | 9835059 P35 167299 | 9833603 P57 162793 | 9833339 P79 165421 | 9837213

P14 169389 | 9834676 P36 167213 | 9833672 P58 164029 | 9834707 P80 165553 | 9837423

P15 169244 | 9834441 P37 167132 | 9833605 P59 164018 | 9834724 P81 165501 | 9837478

P16 169364 | 9834324 P38 166971 | 9833690 P60 164040 | 9834742 P82 165482 | 9837552

P17 169313 | 9834280 P39 166754 | 9833951 P61 164017 | 9834769 P83 165641 | 9837586

P18 169205 | 9834381 P40 166612 | 9833718 P62 164064 | 9834821 P84 165661 | 9837511

P19 168471 | 9834081 P41 166438 | 9833821 P63 164073 | 9834870 P85 165881 | 9837553

P20 168609 | 9833886 P42 166414 | 9833556 P64 164091 | 9834883 P86 165861 | 9837574

P21 168340 | 9833646 P43 166263 | 9833581 P65 164112 | 9834836 P87 166233 | 9837828

P22 168545 | 9833445 P44 166230 | 9833425 P66 164230 | 9835066 P88 166523 | 9837593

5.3.1.1 Descripcién de los limites

AL NORTE: Del punto P1 de coordenadas 166613 E, 9837376 N, ubicado en la parte
Noroccidental del paso lateral de la ciudad de Puyo con la interseccion de la via Puyo Tena a
50m aproximadamente del puente del rio Puyo, sector 2 1/2 via Puyo-Tena con referencia al
lado izquierdo se encuentra el ingreso a la Universidad Estatal; continuando por el margen
izquierdo hasta el punto P2 de coordenadas 166823 E, 9837596 N, ubicado a 25m de la
perpendicular con el ingreso de la entrada a D'Marcos; continuando con el accidente natural
hasta llegar al rio Churoyacu llegando al punto P3 de coordenadas 167105 E, 9837691 N; éste
sigue hasta intersecar al punto P4 de coordenadas 167239 E, 9837550 N; siguiendo el curso
del rio Churoyacu aguas abajo hasta la interseccion con la via Curaray en el punto P5 de
coordenadas 167317 E, 9837388 N siguiendo la via Curaray hasta el punto P6 de coordenadas
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167459 E, 9837374 N, en la Lotizacion de la Asociacién de Empleados de la Direccion de
Educacion.

Al SUR: Del punto P29 de coordenadas 168098 E, 9832506 N; continua por la calle Carlos
Arizaga Toral hasta la interseccion con el eje de la calle Alfredo Baquerizo Moreno en el punto
P30 de coordenadas 167854 E, 9832916 N; continla por el eje de la calle Alfredo Baquerizo
Moreno hasta llegar con eje de via de acceso principal hacia el sector los Angeles en el punto
P31 de coordenadas 168269 E, 9833161 N; desde aqui con direccidén noroeste hasta llegar a la
interseccion con la calle Cesar Andrade Faini de la Urbanizacion ASTECOMPA en el punto P32
de coordenadas 168145 E, 9833400 N; desde aqui por el eje de la Cesar Andrade Faini y su
proyeccion con direccion noroeste hasta el punto P33 de coordenadas 167515 E, 9833603 N;
de aqui con direccion suroeste seguido los linderos de Hdros. Castro en una extension de 50
metros, de aqui una perpendicular con direccion noroeste hasta el punto P34 de coordenadas
167360 E, 9833669 N; que se encuentra en la Urbanizacion La Independencia junto al lote N2
4, manzana 21 del Sector 5, continuando al suroeste, en la Urbanizacion la Independencia,
bordeando al lote No.9, de la manzana 21 del sector 5 ubicado en el punto P35 de
coordenadas 167299 E, 9833603 N; desde aqui y bordeando el lindero de la urbanizacién "la
Independencia" hasta el punto P36 de coordenadas 167213 E, 9833672 N continla al suroeste
de la Urbanizacién "la Independencia"; hasta llegar al final de la Urbanizacién "la
Independencia”, lote N93, manzana' 47 del sector 4, donde se encuentra el punto P37 de
coordenadas 167132 E, 9833605 N; bordeando esta urbanizacidn cruza la calle S/N hasta
llegar al borde del lote N29 manzana 53, sector 4 y el lote N210 manzana 53 sector 4
pertenecientes a la "Pre-Asociacion 14 de Octubre" donde se ubica el punto P38 de
coordenadas 166971 E, 9833690 N; continuando hasta el lote N2 18 manzana 42 del sector 4
perteneciente al conjunto Habitacional La Merced, donde se encuentra el punto P39 de
coordenadas 166754 E, 9833951 N; siguiendo al suroeste al borde de la urbanizacién "La
Europea" sobre la calle Olimpo Cardenas Moreira hasta el punto P40 de coordenadas 166612
E, 9833718 N; entre el lote N222 de la manzana 62 del sector 4 y el lote N22 de la manzana 66
del sector 4 continuando al noroeste se encuentra el punto P41 de coordenadas 166438 E,
9833821 N; al otro lado del cauce del rio Pindo Grande, desde aqui por el margen derecho
aguas abajo, hasta el punto P42 de coordenadas 166414 E, 9833556 N, que se encuentra al
final de la proyeccion de la calle Bolivar Feican; desde aqui continuando por el eje de
proyeccion de la misma via hasta el punto P43 de coordenadas 166263 E, 9833581 N;
continla con direccién sur en linea recta hasta el punto P44 de coordenadas 166230 E,
9833425 N; desde aqui con el lindero de la urbanizacion UNE Pastaza primera etapa hasta
llegar al punto P45 de coordenadas 165335 E, 9833543 N; de aqui continuando con el lindero
de la planificacién del Sindicato de Andinantel hasta llegar al eje de la via Puyo-Tarqui punto
P46 de coordenadas 165091 E, 9833657 N; desde este punto por el eje de la via Puyo-Tarqui
con direccién sur hasta el punto P47 de coordenadas 165188 E, 9833151 N; desde este punto
con direccién oeste por el lindero entre la Lotizacidn del Banco Ecuatoriano de la Vivienda y la
Lotizacion del Banco Nacional de Fomento hasta llegar a intersecar con el punto P48 de
coordenadas 164475 E, 9833197 N; desde aqui con direccién suroeste hasta intersecar, en el
punto P49 de coordenadas 164461 E, 9833040 N; desde aqui con direccidn suroeste en linea
recta hasta el punto P50 de coordenadas 164167 E, 9833055 N; mismo que bordea la
lotizacion MOP en linea recta en sentido suroeste hasta llegar al punto P51 de coordenadas
163937 E, 9832780 N; desde aqui en linea recta al sureste hasta el punto P52 de coordenadas
163963 E, 9832750 N, hacia el suroeste por el lindero de la desmembracién Fabian Tamayo
hasta el punto P53 de coordenadas 163782 E, 9832559 N, desde aqui con direccidon noroeste
por la calle del Motilon hasta el punto P54 de coordenadas 163449 E, 9832941 N; siguiendo al
lado suroeste hasta el punto P55 de coordenadas 163337 E, 9832859; continuando en linea
recta al noroeste hasta intersecar con el rio puyo y mas adelante con la via Puyo-Shell en el
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punto P56 de coordenadas 162868 E, 9833263 N, desde aqui hasta el punto P57 de
coordenadas 162793 E, 9833339N.

AL ESTE: Del punto P6 de coordenadas 167459 E, 9837374 N; continla por el suroeste sobre el
lindero de la Lotizacion de la Asociacién de Empleados de la Direccion de Educacion hasta
llegar al punto P7 de coordenadas 167208 E, 9837060 N; sigue perpendicularmente al
noroeste hasta llegar al punto P8 de coordenadas 167177 E, 9837086 N, ubicado en la parte
inferior de la Lotizacién de Empleados de la Direccién de Educacién; continda al noroeste
hasta llegar al punto P9 de coordenadas 166893 E, 9837177 E, sobre el borde derecho aguas
abajo del rio Puyo; de alli por el borde derecho aguas abajo hasta el punto P10 de
coordenadas 168241 E Y 9834437 N, ubicado a la misma longitud geografica del empalme del
rio Puyo con la desembocadura del rio Chilcayacu; desde aqui aguas arriba por el margen
derecho del rio Chilcayacu hasta el punto P11 de coordenadas 169210 E Y 9835081 N;
continla por el borde del lindero de la Urbanizacién Anturios Belleza Amazdnica hasta
intersecar la prolongacién del eje de calle Tokio de la urbanizacién Anturios Belleza Amazodnica
con el punto P12 de coordenadas 169359 E, 9835076 N; de esta interseccidn continta por el
eje de la calle Tokio hasta intersecar con el punto P13 de coordenadas 169453 E, 9835059 N;
de esta interseccion sigue por la paralela referida al Suroeste bordeando la totalidad de la
Urbanizacion Anturios Belleza Amazodnica y su prolongacion hasta el punto P14 de
coordenadas 169389 E Y 9834676 N, siguiendo por el lindero suroeste de la urbanizacion
Anturios Belleza Amazdnica hasta llegar al punto P15 de coordenadas 169244 E, 9834441 N,
por el lado noreste del proyecto de Urbanizacion "Mujeres Auténomas" hasta el punto P16 de
coordenadas 169364 E, 9834324 N; continuando con direccidn suroeste hasta el punto P17 de
coordenadas 169313 E, 9834280 N; que continda bordeando el proyecto de Urbanizacion
"Mujeres Auténomas”, de alli al noroeste hasta el punto P18 de coordenadas 169205 E,
9834381 N; que continda bordeando el lindero del proyecto de Urbanizacion "Mujeres
Auténomas", con direccién suroeste por la calle de acceso principal al proyecto de
Urbanizacion "Mujeres Autbnomas", hasta la interseccion con la via Puyo-Veracruz, desde esta
interseccién hasta llegar al antiguo puente del rio Puyo ubicado en el punto P19 de
coordenadas 168471 E, 9834081 N; desde aqui continuando aguas abajo por el margen
derecho del rio Puyo hasta llegar al punto P20 de coordenadas 168609 E, 9833886 N; con
limite de la desmembracion del terreno de la Sra. Gioconda Lascano siguiendo este lindero
con direccion suroeste hasta la interseccion con el eje de via Puyo-Unidn Base en el punto P21
de coordenadas 168340 E, 9833646 N; desde este punto con direccién sureste continuando
por el margen izquierdo de la via Unién Base hasta el punto P22 de coordenadas 168545 E,
9833445 N; desde aqui con direccion suroeste bordeando el lindero del proyecto de
urbanizacion Comité de Vivienda Néstor Lazcano hasta el punto P23 de coordenadas 168453
E, 9833291 N; éste continta por el lindero llegar al punto P24 de coordenadas 168357 E,
9833234 N; continta bordeando al sureste del sector los Angeles hasta el punto P25 de
coordenadas 168552 E, 9832909 N; continua al sureste del sector los Angeles hasta el punto
P26 de coordenadas 168666 E, 9832790 N; continla bordeando al suroeste del sector los
Angeles hasta el punto P27 de coordenadas 168480 E, 9832678 N; continua en linea recta al
noroeste del sector los Angeles hasta el punto P28 de coordenadas 168412 E, 9832740 N;
continla en linea recta al suroeste del sector los Angeles hasta el punto P29 de coordenadas
168098 E 9832506 N.

AL OESTE: Del punto P57 de coordenadas 162793 E, 9833339N ubicado a 70 m del eje de la via
Puyo-Tena; continula por la paralela al eje de la via con direccion noreste hasta el punto P58 de
coordenadas 164029 E, 9834707 N en interseccion con la calle Jose Ignacio Casco Ocafia;
desde este punto con direccion noroeste hasta el punto P59 de coordenadas 164018 E,
9834724 N; continla con direccion noreste hasta el punto P60 de coordenadas 164040 E,
9834742 N lindero de la la Pre Cooperativa de Vivienda El Mirador , siguiendo en direccion

84



noroeste hasta el punto P61 de coordenadas 164017 E, 9834769 N, desde aqui continda en
sentido noreste hasta el punto P62 de coordenadas 164064 E, 9834821 N, siguiendo hasta el
punto P63 de coordenadas 164073 E, 9834870 N, en el mismo sentido hasta el punto P64 de
coordenadas 164091 E, 9834883 N, siguiendo en sentido sureste entre el lindero de la Pre
Cooperativa de Vivienda El Mirador y el lindero de propiedad de la Asociacion de Desarrollo
los Cristales hasta el punto P65 de coordenadas 164112 E, 9834836 N, girando en sentido
noreste por el predio de la Asociacion de Desarrollo los Cristales hasta el punto P66 de
coordenadas 164230 E, 9835066 N, en sentido sureste siguiendo el lindero de la Asociacion de
Desarrollo los Cristales hasta la interseccion con el paso lateral en el punto P67 de
coordenadas 164257 E, 9835006 N; continta con direccion noreste, por el eje del paso lateral
hasta el punto P68 de coordenadas 164893 E, 9835970 N; desde aqui con direccidén noroeste,
continua con el lindero del Colegio Nacional Técnico Provincia de Pastaza hasta el punto P69
de coordenadas 164774 E, 9836193 N; desde aqui con direccién noreste, continua con el
lindero norte del Colegio Nacional Técnico Provincia de Pastaza hasta el punto P70 de
coordenadas 164833 E, 9836239 N; desde aqui con direccién noreste, continua con el lindero
norte del Colegio Nacional Técnico Provincia de Pastaza hasta el punto P71 de coordenadas
164884 E, 9836255 N; desde aqui con direccion noreste, continua con el lindero norte del
Colegio Nacional Técnico Provincia de Pastaza hasta el punto P72 de coordenadas 165011 E,
9836295 N; desde aqui con direccion sureste, continua con el lindero del Colegio Nacional
Técnico Provincia de Pastaza hasta la interseccion con el eje de la via del paso lateral con el
punto P73 de coordenadas 165101 E, 9836155N, desde aqui con direccién noreste continua
con el eje de la via del paso lateral hasta el punto P74 de coordenadas 165191 E, 9836395 N;
desde aqui con direccién noroeste continua por el lindero de la Familia Escobar hasta el punto
P75 de coordenadas 165056 E, 9836471 N; desde aqui con direccion noreste hasta intersecar
con la calle Calceta en el punto P76 de coordenadas 165217 E, 9837059 N; desde aqui con
direccidn sureste por la calle Calceta hasta el punto P77 de coordenadas 165252 E, 9837050
N; desde aqui con direccidn noreste hasta el punto P78 de coordenadas 165318 E, 9837309 N;
desde aqui con direccidn sureste hasta la interseccion con el eje de via del paso lateral hasta el
punto P79 de coordenadas 165421 E, 9837213 N; desde aqui siguiendo el paso lateral hasta el
punto P80 de coordenadas 165553 E, 9837423 desde aqui en sentido noroeste hasta el punto
P81 de coordenadas 165501 E, 9837478 N; desde aqui con direccién noroeste hasta el punto
P82 de coordenadas 165482 E, 983752 N; desde aqui con direccién noreste continua por el
predio de propiedad de los hros. Santana hasta el punto P83 de coordenadas 165641 E,
9837586 N; desde aqui con direccién sur hasta el punto P84 de coordenadas 165661 E,
9837511 N; desde aqui con direccién noreste hasta la interseccién en la calle Carlos Santana
Alvarez en el punto P85 de coordenadas 165881 E, 9837553 N, siguiendo por el lado noroeste
de la misma calle hasta el punto P86 de coordenadas 165861 E, 9837574 N, de aqui en sentido
noreste hasta el punto P87 de coordenadas 166233 E, 9837828 del lindero de la universidad
Estatal amazodnica, desde aqui en sentido sureste siguiendo el lindero de la Universidad Estatal
Amazdnica hasta el punto P88 de coordenadas 166523 E, 9837593 N, desde aqui siguiendo el
lindero de la Universidad hasta la interseccion con el paso lateral ubicado en el punto P1 de
coordenadas 166613 E, 9837377 N.

El limite del drea urbana de la Ciudad de Puyo se ajustara de acuerdo a la cartografia actual y
georeferenciada del afio 2017 presentada por la Direccion de Avallos y Catastros.
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5.3.1.2 Area urbana de la cabecera parroquial Diez de Agosto

CUADRO COORDENADAS DEL LIMITE DEL AREA URBANA 10 DE AGOSTO:

PUNTO X Y PUNTO X Y
P10A-1 | 176625,03 9839137,20 P10A-23 | 176333,45 | 9838431,38

P10A-2 176717,11 9839134,02 P10A-24 | 176321,67 | 9838348,42

P10A-3 176711,25 9839040,04 P10A-25 | 176271,90 | 9838353,32

P10A-4 | 176811,12 9839078,37 P10A-26 | 176274,11 | 9838410,09

P10A-5 176807,54 9839013,67 P10A-27 | 176298,81 | 9838551,50

P10A-6 | 176803,50 9838940,78 P10A-28 | 176229,61 | 9838561,29

P10A-7 176800,45 9838874,20 P10A-29 | 176232,03 | 9838579,17

P10A-8 | 17677927 9838675,14 P10A-30 | 176192,37 | 9838588,49

P10A-9 176762,55 9838678,08 P10A-31 | 17611536 | 9838607,08

P10A-10 | 176760,41 9838668,27 P10A-32 | 176146,67 | 9838683,53

P10A-11 | 17674431 9838583,52 P10A-33 | 17615593 | 9838683,20

P10A-12 | 176742,74 9838570,55 P10A-34 | 176163,70 | 9838680,33

P10A-13 | 176791,83 9838561,05 P10A-35 | 176182,52 | 9838777,83

P10A-14 | 176784,16 9838475,61 P10A-36 | 176267,94 | 9838713,54

P10A-15 | 176780,20 9838461,55 P10A-37 | 176297,42 | 9838700,06

P10A-16 | 176772,97 9838434,50 P10A-38 | 176326,90 | 9838686,58

P10A-17 | 176766,00 9838408,40 P10A-39 | 176339,24 | 9838762,58

P10A-18 | 176763,89 9838408,54 P10A-40 | 176392,57 | 9838754,28

P10A-19 | 176761,81 9838382,15 P10A-41 | 176400,83 | 9838800,05

P10A-20 | 176761,08 9838361,61 P10A-42 | 176460,73 | 9838788,74

P10A-21| 176757,69 9838362,13 P10A-43 | 176482,16 | 9838946,69

P10A-22 | 176531,89 9838400,96 P10A-44 | 176613,72 | 983894254

5.3.1.3 Area urbana de la cabecera parroquial Simén Bolivar

COORDENADAS DEL LIMITE DEL AREA URBANA SIMON BOLIVAR:

PUNTO X Y PUNTO X Y PUNTO X Y
PSB-1 | 183354,92 | 9810349,60 | PSB-26 | 183603,45 | 9809734,35 | PSB-51 | 183193,43 | 9809514,75
PSB-2 | 183357,52 | 9810311,53 | PSB-27 | 183563,47 | 9809733,37 | PSB-52 | 183196,25 | 9809532,72
PSB-3 | 183372,59 | 9810311,51 | PSB-28 | 183562,29 | 9809709,26 | PSB-53 | 183200,09 | 9809605,26
PSB-4 | 183402,58 | 9810311,96 | PSB-29 | 183532,19 |9809708,81 | PSB-54 | 183205,02 | 9809681,66
PSB-5 | 183404,27 | 9810278,39 | PSB-30 | 183525,97 | 9809614,96 | PSB-55 | 183205,12 | 9809691,65
PSB-6 | 183407,68 | 9810216,04 | PSB-31 | 183525,70 | 9809605,43 | PSB-56 | 183205,82 | 9809731,66
PSB-7 | 183427,68 | 9810216,42 | PSB-32 | 183537,23 | 9809600,40 | PSB-57 | 183207,14 | 9809807,01
PSB-8 | 183431,25 | 9810154,40 | PSB-33 | 183503,23 | 9809571,01 | PSB-58 | 183207,55 | 9809830,12
PSB-9 | 183528,07 | 9810222,88 | PSB-34 | 183492,66 | 9809561,63 | PSB-59 | 183207,87 | 9809840,10
PSB-10 | 183573,33 | 9810156,05 | PSB-35 | 183427,35 | 9809516,39 | PSB-60 | 183179,17 | 9809838,33
PSB-11 | 183463,37 | 9810057,22 | PSB-36 | 183409,75 | 9809504,20 | PSB-61 | 183177,56 | 9809878,29
PSB-12 | 183469,95 | 9810055,09 | PSB-37 | 183384,08 | 9809486,86 | PSB-62 | 183175,94 | 9809911,42
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PSB-13 | 183474,24 |1 9810051,44 | PSB-38 | 183368,10 | 9809476,70 | PSB-63 | 183210,11 | 9809931,01
PSB-14 | 183475,29 | 9810047,24 | PSB-39 | 183348,61 | 9809468,37 | PSB-64 | 183219,89 | 9809936,10
PSB-15 | 183484,30 | 9809957,31 | PSB-40 | 183329,02 | 9809464,34 | PSB-65 | 183215,76 | 9810029,71
PSB-16 | 183530,69 | 9809961,54 | PSB-41 | 183300,97 | 9809463,76 | PSB-66 | 183248,49 | 9810032,05
PSB-17 | 183535,83 | 9809901,76 | PSB-42 | 183281,07 | 9809465,71 | PSB-67 | 183241,28 | 9810147,77
PSB-18 | 183515,91 | 9809900,05 | PSB-43 | 183261,51 | 9809469,89 | PSB-68 | 183241,77 | 9810157,55
PSB-19 | 183525,39 | 9809842,83 | PSB-44 | 183200,50 | 9809431,89 | PSB-69 | 183238,21 | 9810218,58
PSB-20 | 183548,10 | 9809845,38 | PSB-45 | 183148,06 | 9809478,26 | PSB-70 | 183212,02 | 9810217,89
PSB-21 | 183596,46 | 9809864,64 | PSB-46 | 183136,18 | 9809488,44 | PSB-71 | 183210,47 | 9810247,85
PSB-22 | 183602,81 | 9809841,57 | PSB-47 | 183115,83 | 9809506,76 | PSB-72 | 183330,43 | 9810251,04
PSB-23 | 183600,86 | 9809826,81 | PSB-48 | 183079,15 | 9809524,93 | PSB-73 | 183327,34 | 9810318,87
PSB-24 | 183602,04 | 9809787,46 | PSB-49 | 183088,04 | 9809542,84 | PSB-74 | 183309,76 | 9810318,34
PSB-25 | 183603,49 | 9809739,48 | PSB-50 | 183133,18 | 9809532,00

5.3.1.4 Area urbana de la cabecera parroquial Pomona.-

COORDENADAS DEL LIMITE DEL AREA URBANA POMONA :

PUNTO X Y PUNTO X y
PO-1 177006,77 981482451 | PO-16 | 176742,40 9814649,50
PO-2 176983,58 981479358 | PO-17 | 176687,79 9814737,33
PO-3 177068,08 981463625 | PO-18 | 176723,12 9814782,76
PO-4 177067,22 9814620,17 | PO-19 | 176670,34 9814837,13
PO-5 177046,47 9814622,38 | PO-20 | 176735,16 9814917,83
PO-6 177029,21 9814619,66 | PO-21 | 176776,50 9814869,54
PO-7 177068,59 981454313 | PO-22 | 176789,87 9814880,37
PO-8 177061,51 9814534,82 | PO-23 | 176802,95 9814869,64
PO-9 177015,94 9814512,00 | PO-24 | 176815,50 9814865,18
PO-10 | 177026,59 981449162 | PO-25 | 176852,60 9814822,41
PO-11 | 176955,69 981445457 | PO-26 | 176860,52 9814823,67
PO-12 | 17694504 981447495 | PO-27 | 17686325 9814821,28
PO-13 | 176896,26 981445367 | PO-28 | 176866,24 9814829,87
PO-14 | 176896,60 981446150 | PO-29 | 176874,02 9814835,53
PO-15 | 17677973 9814694,52 | PO-30 | 176886,29 9814831,60

5.3.1.5 Area urbana de la cabecera parroquial Canelos.-

COORDENADAS DEL LIMITE DEL AREA URBANA CANELOS:

PUNTO X Y PUNTO X Y PUNTO X Y

PCA-1 |193028,43 | 9824808,34 PCA-13 |193214,24 | 9824133,40 | PCA-25 | 193392,06 | 9823460,60

PCA-2 |193173,39 | 9824502,28 | PCA-14 |193212,16 | 9824173,24 | PCA-26 | 193363,49 | 9823482,83

PCA-3 | 193247,83 | 9824268,68 PCA-15 |193301,39 | 9824183,83 | PCA-27 | 193345,87 | 9823522,93

PCA-4 |193191,36 | 9824217,34 | PCA-16 |193313,17 | 9824016,59 | PCA-28 | 193101,70 | 9823456,44
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PCA-5 | 192889,73 | 9824255,85 PCA-17 |193312,36 | 9823943,54 | PCA-29 193075,98 | 9823451,22
PCA-6 | 192578,43 | 9824313,36 PCA-18 |193325,68 | 9823889,47 | PCA-30 | 193121,49 | 9823692,10
PCA-7 | 192590,27 | 9824474,38 | PCA-19 |193349,49 | 9823799,07 | PCA-31 | 193105,74 | 9823897,05
PCA-8 | 192617,59 | 9824778,01 | PCA-20 |193378,14 | 9823736,51 | PCA-32 | 192805,44 | 9824017,44
PCA-9 | 192622,20 | 9824861,88 | PCA-21 |193412,94 | 9823666,04 | PCA-33 | 192634,79 | 9824129,88

PCA-10 | 192640,07 | 9824211,91 PCA-22 | 193420,55 | 9823608,49 | PCA-34 | 192620,89 | 9824197,35

PCA-11 | 192810,64 | 9824185,03 | PCA-23 |193420,88 | 9823520,52

PCA-12 | 193046,41 | 9824117,88 | PCA-24 |193419,22 | 9823445,44

5.3.1.6 Area urbana de la cabecera parroquial Veracruz.-
COORDENADAS DEL LIMITE DEL AREA URBANA VERACRUZ :

PUNTO X Y PUNTO X Y PUNTO X Y
PV-1 172760,32 | 9833482,29 PV-17 173257,47 | 9833085,89 PV-33 | 172080,84 | 9833098,82
PV-2 172869,63 | 9833432,98 PV-18 173249,47 | 9833028,06 PV-34 | 172096,52 | 9833136,62
PV-3 | 17286540 | 9833423,99 | PV-19 | 173177,35 | 9832982,79 | PV-35 | 172008,22 | 983314521
PV-4 172892,97 | 9833410,05 PV-20 173144,65 | 9832914,68 PV-36 | 172050,74 | 9833234,28
PV-5 | 172899,36 | 9833420,20 | PV-21 | 173210,53 | 9832813,24 | PV-37 | 172097,40 | 9833199,34
PV-6 172924,78 | 9833407,71 PV-22 173046,80 | 9832826,14 PV-38 | 172131,67 | 9833180,87
PV-7 | 173290,54 | 9833236,60 | PV-23 | 173029,73 | 9832841,14 | PV-39 | 17220554 | 9833291,87
PV-8 | 173347,90 | 9833220,71 | PV-24 | 172968,48 | 9832724,01 | PV-40 | 172244,11 | 9833290,11
PV-9 173384,94 | 9833199,33 PV-25 172786,08 | 9832622,36 PV-41 | 172258,28 | 9833288,99
PV-10 | 173383,89 | 9833043,27 | PV-26 | 172710,19 | 9832698,25 | PV-42 | 172256,23 | 9833286,14
PV-11 | 173354,33 | 9833040,04 PV-27 172657,16 | 9832666,68 PV-43 | 172292,61 | 9833287,06
PV-12 | 173314,28 | 9833121,53 | PV-28 | 17252575 | 9832703,17 | PV-44 | 172380,74 | 9833267,27
PV-13 | 173321,91 | 9833133,91 PV-29 172043,54 | 9832834,26 PV-45 | 172567,93 | 9833203,35
PV-14 | 173305,56 | 9833145,61 PV-30 172169,70 | 9833019,49 PV-46 | 172620,53 | 983328121
PV-15 | 173273,11 | 9833145,24 | PV-31 | 172091,40 | 9833030,64 | PV-47 | 172724,69 | 9833428,02
PV-16 | 173287,35 | 9833132,60 PV-32 172113,30 | 9833087,45

5.3.1.7 Area urbana de la cabecera parroquial Tarqui.-
COORDENADAS DEL LIMITE DEL AREA URBANA TARQUI:

PUNTO X Y PUNTO X Y
PT-1 165812,31 9831606,95 PT-20 165876,55 9831161,09
PT-2 166023,19 9831592,47 PT-21 165897,56 9831025,85
PT-3 166034,66 9831401,75 PT-22 165822,99 9831052,18
PT-4 166005,93 9831381,59 PT-23 165787,19 9831156,08
PT-5 166003,55 9831366,83 PT-24 165758,38 9831131,49
PT-6 166015,30 9831344,92 PT-25 165717,45 9831131,02
PT-7 166039,88 9831327,62 PT-26 165723,02 9831202,94
PT-8 166040,49 9831319,57 PT-27 165640,04 9831158,28
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PT-9 166041,97 9831316,29 PT-28 165639,47 9831221,79

PT-10 166026,76 9831295,49 PT-29 165657,33 9831288,27

PT-11 166024,37 9831276,97 PT-30 165467,39 9831382,12

PT-12 166024,16 9831258,54 PT-31 165471,63 9831401,56

PT-13 165959,96 9831267,23 PT-32 165571,24 9831522,98

PT-14 165967,41 9831260,12 PT-33 165580,88 9831521,23

PT-15 165973,23 9831245,30 PT-34 165493,11 9831430,23

PT-16 165977,47 9831225,20 PT-35 165584,98 9831549,99

PT-17 165978,60 9831215,01 PT-36 165578,41 9831551,48

PT-18 165966,33 9831207,24 PT-37 165586,25 9831658,58

PT-19 165948,68 9831165,07 PT-38 165798,97 9831649,48
5.3.1.8 Area urbana de la cabecera parroquial Fatima.-
COORDENADAS DEL LIMITE DEL AREA URBANA FATIMA:

PUNTO X Y PUNTO X Y PUNTO X Y
PF-1 166291,09 | 9842505,14 | PF-28 167185,66 | 9841532,18 | PF-55 165680,12 | 9841236,26
PF-2 166298,68 | 9842479,40 | PF-29 167197,58 | 9841613,13 | PF-56 165678,34 | 9841293,59
PF-3 166305,99 | 9842219,57 | PF-30 | 167311,46| 9841519,11 | PF-57 166237,31| 9841265,67
PF-4 166282,90 | 9842221,23 | PF-31 167379,15| 9841373,72 | PF-58 166276,93 | 9841500,06
PF-5 166340,40 | 9842068,07 | PF-32 167327,29 | 9841374,25 | PF-59 166067,98 | 9841512,49
PF-6 166333,72 | 9842037,30 | PF-33 167314,11| 9841177,82 | PF-60 166118,57 | 9841613,27
PF-7 166334,95 | 9842025,37 | PF-34 | 167816,69| 9841143,92 | PF-61 166096,71 | 9841614,35
PF-8 166318,16 | 9842024,10 | PF-35 167764,69 | 9840755,72 | PF-62 166081,70 | 9841713,21
PF-9 166325,79 | 9841974,46 | PF-36 167756,67 | 9840728,53 | PF-63 165652,31 | 9841745,93
PF-10 | 166340,21| 9841974,98 | PF-37 167428,51 | 9840732,64 | PF-64 165689,66 | 9841764,72
PF-11 166320,73 | 9841899,78 | PF-38 167230,61 | 9840774,45 | PF-65 165623,48 | 9841917,26
PF-12 166354,76 | 9841900,52 | PF-39 167149,84 | 9840829,27 | PF-66 165583,77 | 9841953,74
PF-13 166370,69 | 9841882,56 | PF-40 166978,23 | 9840892,83 | PF-67 165614,29 | 9841952,86
PF-14 166425,86 | 9841882,31 | PF-41 166975,16 | 9840962,57 | PF-68 165617,70 | 9842123,16
PF-15 166446,40 | 9841917,18 | PF-42 166938,55 | 9840970,37 | PF-69 165290,07 | 9842134,66
PF-16 166670,88 | 9841907,35 | PF-43 166937,27 | 9840959,05 | PF-70 165305,64 | 9842267,19
PF-17 | 166671,97 | 9841857,18 | PF-44 | 166691,81| 9841019,26 | PF-71 165554,20 | 9842222,38
PF-18 166564,35| 9841866,35 | PF-45 166657,16 | 9840862,80 | PF-72 165815,53 | 9842221,87
PF-19 166525,02 | 9841852,43 | PF-46 166556,30 | 9840872,18 | PF-73 166042,53 | 9842199,99
PF-20 166490,33 | 9841816,09 | PF-47 166538,88 | 9840892,10 | PF-74 166022,22 | 9842234,53
PF-21 166574,12 | 984179845 | PF-48 166444,07 | 9840896,19 | PF-75 166171,41 | 9842220,20
PF-22 166596,36 | 9841785,87 | PF-49 166488,75 | 9841121,66 | PF-76 166199,48 | 9842224,28
PF-23 166613,28 | 9841763,28 | PF-50 166256,43 | 9841166,87 | PF-77 166187,81 | 9842277,09
PF-24 | 166647,69| 9841723,93 | PF-51 166237,68 | 9841086,42 | PF-78 166192,74 | 9842458,54
PF-25 166723,84 | 9841668,64 | PF-52 166217,57 | 9841065,37 | PF-79 166246,31 | 9842473,01
PF-26 | 166783,51| 9841659,48 | PF-53 165728,88 | 9841088,95

PF-27 166779,31| 9841556,08 | PF-54 165642,79 | 9841202,86
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5.3.1.9 Area urbana de la cabecera parroquial El Triunfo.-

COORDENADAS DEL LIMITE DEL AREA URBANA EL TRIUNFO:

PUNTO X Y PUNTO X y
PET-1 188768,96 9841622,52 | PET-16 | 189419,69 9841331,28
PET-2 188880,00 9841654,08 | PET-17 | 189366,81 9841309,35
PET-3 188861,37 9841760,66 | PET-18 | 189342,02 9841267,35
PET-4 | 188927,93 9841863,58 | PET-19 | 189247,41 9841234,97
PET-5 189275,64 9841696,80 | PET-20 | 189216,97 9841238,72
PET-6 189276,42 9841711,57 | PET-21 | 189210,01 9841156,76
PET-7 189460,35 9841810,61 | PET-22 | 189180,07 9841152,98
PET-8 189462,29 9841826,76 | PET-23 | 189182,40 9841044,13
PET-9 189526,36 9841824,29 | PET-24 | 189190,64 9841042,55
PET-10 | 189614,24 9841979,13 | PET-25 | 189190,84 9841012,55
PET-11 | 189821,71 9841792,61 | PET-26 | 189152,33 9841023,35
PET-12 | 189763,00 9841590,78 | PET-27 | 18895384 9841187,78
PET-13 | 189688,72 984164534 | PET-28 | 188852,33 9841127,47
PET-14 | 18943149 984143541 | PET-29 | 188796,71 9841045,90
PET-15 | 189429,12 9841342,96 | PET-30 | 188727,08 9840984,92

5.3.1.10 Area urbana de la cabecera parroquial Teniente Hugo Ortiz.-

COORDENADAS DEL LIMITE DEL AREA URBANA TENIENTE HUGO ORTIZ:

PUNTO X Y PUNTO X Y
PTHO-1 171269,64 | 9848138,21 | PTHO-16 171567,17 9847871,96
PTHO-2 171293,98 | 9848105,29 | PTHO-17 171480,16 9847792,71
PTHO-3 171305,30 | 9848038,72 | PTHO-18 171410,91 9847859,20
PTHO-4 171329,78 | 9848005,63 | PTHO-19 171352,58 9847928,85
PTHO-5 171382,37 | 9848018,26 | PTHO-20 171343,71 9847945,72
PTHO-6 171393,41 | 9847995,78 | PTHO-21 171335,82 9847930,50
PTHO-7 171433,11 | 9848015,68 | PTHO-22 171323,00 9847901,55
PTHO-8 171458,90 | 9848030,73 | PTHO-23 171310,04 9847889,78
PTHO-S 171494,44 | 9848058,96 | PTHO-24 171287,42 9847887,92
PTHO-10 171522,77 | 9848023,90 | PTHO-25 171263,61 9847895,60
PTHO-11 171532,95 | 9848022,05 | PTHO-26 171223,65 9847909,09
PTHO-12 171596,35 | 9847930,64 | PTHO-27 171193,89 9847905,65
PTHO-13 171611,05 | 9847912,07 | PTHO-28 171246,04 9848098,41
PTHO-14 171626,55 | 9847902,04 | PTHO-29 171261,59 9848134,40
PTHO-15 171596,24 | 9847853,92
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5.3.2 Delimitacién de zonas para aplicacién de la norma.-
Los deslindes que corresponden a manzanas completas deben ser interpretadas como
referidos al eje de la calle.

Los deslindes que bordean una calle deben ser interpretados como correspondientes a las
parcelas frentistas a dicha calle.

5.3.2.1 Usos en parcelas frentistas a deslinde de zonas. - En las parcelas frentistas a calles o
avenidas cuyo eje sea deslinde entre las zonas residenciales, centrales y de equipamiento en
cualquiera de sus combinaciones, se admitiran indistintamente los usos permitidos en
cualquiera de ellos respetandose las normas de tejido de cada zona. En el caso de lotes
pasantes con frente a dos o mas calles, los usos de la zona correspondiente a cada frente, no
podran extenderse mas alld de la Linea Interna de Basamento o, en su defecto, de la mitad de
la parcela.

En las parcelas frentistas a calles o avenidas cuyo eje sea deslinde de dreas de desarrollo
prioritario (ADP), con la zonificacién general descritos en el parrafo anterior, en cualquiera de
sus combinaciones, se podran admitir indistintamente los usos permitidos en cualquiera de
ellos respetandose las normas de tejido de cada zona o subzona, previo dictamen favorable
del Concejo municipal.

5.3.2.2 Imposibilidad de aplicacion de la norma.- Cuando la asignacién establezca una forma
de ocupacion, altura, y COS que se contrapongan al estado real de un sector o pieza urbana; la
Direccion de Planificacién determinara las nuevas caracteristicas de acuerdo a los estudios
particulares de cada sector, previstos en los planes parciales o especiales que se realicen para
el mencionado fin.

5.3.2.3 Lotes menores a los previstos y lotes esquineros. - Cuando existan lotes de superficies
menores a los minimos establecidos, las edificaciones se sujetaran a las asignaciones de altura
y retiros establecidos para el eje o sector en que se encuentren, y a las sefialadas en las
Normas de Arquitectura. El coeficiente de ocupacion total del suelo sera proporcional al drea
de implantacién del proyecto en el predio.

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

Mantendran el retiro frontal.

Se adosaran a la colindancia del lado mayor del predio.

Mantendran el retiro lateral de la colindancia del lado menor del predio.

Se desarrollaran dentro de los coeficientes de ocupacion del suelo asignado.

5.3.2.4 Reglamentacién del Uso de Suelo de Vivienda.- Se prohiben bodegas comerciales
adicionales de productos que signifiquen potencial riesgo en cualquier parte de la edificacion,
incluidas terrazas y subsuelos, como también almacenar productos calificados como
combustibles, toxicos, explosivos o radioactivos en cualquier edificacion.

Las edificaciones deberan estar protegidas contra fuego, explosiones, emanaciones tdxicas y
otros riesgos producidos por usos del suelo no permitido, no se permitird ruidos ofensivos,
vibraciones, humos, malos olores y otras influencias nocivas. Se prohibe la circulacién de
trafico pesado en vivienda con uso barrial y sectorial.
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5.3.3 Forma de Ocupacidn y Edificabilidad del Suelo.-

5.3.3.1 Zonificacion.- Determina el uso del suelo y la forma de ocupacion (lote minimo, frente
minimo, retiro frontal, lateral, posterior, altura maxima de edificacion, coeficiente de
ocupacion del suelo (C.0.S.) y coeficiente de ocupacion del suelo total (C.0.S.T.).

5.3.3.2 Zonificacion en cabeceras parroquiales urbanas. -La zonificacién responderd al limite
urbano y al lote minimo establecido en el presente cédigo, ademds de la ordenanza
complementaria que regulara cada cabecera parroquial mediante subzonas.

5.3.3.3 Coddigos de zonificacion del drea urbana. - Se establece un cddigo alfanumérico
compuesto de cuatro componentes.- dos digitos que identifican la dimensién del predio, una
sigla que identifica la forma de ocupacion del suelo, un numeral que expresa el frente minimo
de la parcela, y un numeral que indica la altura de la edificacién permitida en metros, cuyos
significados son los siguientes:

a) Los primeros digitos indican el tamafio minimo del lote, en metros cuadrados;

00: Lote de interés social-90 m2.

10: 100m2

20: 200m2

25:250m2

30: 300 m2

40: 400 m2

50: 500m?2

100:1000m?2

b) La siguiente sigla identifica la forma de ocupacioén:
Sigla A: Aislada (con retiros frontales, laterales y posteriores);
Sigla B: Pareada (con retiros frontal, lateral y posterior);
Sigla C: Continua (con retiros frontal y posterior);
Sigla D: Continua sobre linea de fabrica (con retiro posterior);
Sigla P: Continua con Portal

c) Elsiguiente numeral expresa el frente minimo del lote

A continuacion, el numeral separado por un guion es la altura maxima de la edificacion en
metros.

Ejemplo:

Codificacién: 25B10-9
Significado:

25 =tamafio minimo de lote, en m2,
B = Implantacion pareada,

10 = frente minimo de lote, en metros lineales,
9 = Altura méaxima de edificaciéon en metros lineales.
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5.4 NORMAS GENERALES SOBRE USOS DEL SUELO URBANO

5.4.1 Usos del suelo urbano y su clasificacién.-

En el cuadro 5.4.1 de usos se consignan los usos permitidos, las restricciones que condicionan
los mismos y los factores de ocupacién del suelo. Ante el que se tendrdn en cuenta las
siguientes disposiciones:

a) Cuando en una misma unidad de uso se desarrollen dos o mas actividades permitidas
podran adoptarse para dicha unidad las limitaciones de superficie admitidas para la
actividad menos restringida, debiendo a su vez cada una de las actividades cumplir con
todas las restricciones y exigencias propias de cada una de ellas.

b) En las zonas Residenciales, cuando en la misma parcela coexista el uso residencial con
otros usos permitidos, estos Ultimos deberan instalarse exclusivamente en la planta baja
y/o primer piso del inmueble y contar con acceso directo desde la via publica. En el caso
de estudios, consultorios y oficinas profesionales, podran funcionar como unidades de
uso hasta un maximo del 30% del total de unidades del edificio, pudiendo localizarse en
cualquier nivel del mismo, cumpliendo con lo establecido en el Cuadro 5.4.1 de usos y
ocupacion del suelo.

c) Por excepcién en las zonas residenciales se admitirdn edificios destinados a usos no
residenciales, especificamente en los casos previstos en el cuadro 5.2.1.7 de uso y sus
relaciones.

d) El uso permitido en una zona conlleva la autorizacién para desarrollar sus usos
complementarios entendiendo a estos como los destinados a satisfacer, dentro de la

misma parcela, funciones necesarias para el desarrollo del uso principal.

Cuadro 5.4.1.- USO Y OCUPACION DEL SUELO DEL AREA URBANA DE LA CIUDAD DE PUYO

USO DEL SUELO USO DE SUELO USO DE SUELO
SOpis PRINCIPAL COMPLEMENTARIO CONDICIONADO LORERETRS ebillatie
VIVIENDA CON No permite otro
100A25- | USOS BARRIALES
3(zeu) | VO (ZONA ECO CBO . Usgtj;isldf AISLADA
ESPECIAL)
VIVIENDA CON No permite otro
10D7-9 USOS BARRIALES CBO - uso que el ya CONTINUA
VO establecido
CBO,CS1,CS3, Cs4, CZ1, CZ2,
MULTIPLE CZ3, Cz4, CZ6, CZ7, CZ14, CE1, No permite otro CONTINUA CON
1227' CENTRO DE LA CE2-1, ESS, ESZ, EES,EEZ, ER, EA, €, CEZ% SRS uso que el ya PORTAL
CIUDAD (M1) ESEGS, ESEGZ, ETS, EIS, EC, EBSS, establecido DIM240cm
EQ, EFZ
VIVIENDA CON No permite otro
13B9-6 USOS BARRIALES CBO, ESS, ERS, ESEGS, EC, EBSS, ) A . PAREADA
VO (Plan de EQS .
L establecido
vivienda)
CBO, CS1 al CS4, Cz1 al CZ7,
CZ12, CZ14, CE2-1, CE2-3, CE2-4, No permite otro
25B10-9 Us\g\s/lggcl)T%EaTEs , ESS, ESZ, EES, EEZ, EEU, ERS, CE2-2, EIU uso que el ya PAREADA
ERZ, ERU, EA, ESEGS, ESEGZ, establecido
ETS, EIS, EC, EBS, EQS, EQZ
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VIVIENDA CON

No permite otro

terrestre, parque
acuatico "Morete
Puyo")

ET, EIS, EC, EBSS, EBSZ, EQZ,EF

USOS BARRIAL CBO - uso que gl ya PAREADA
establecido
CBO, CS1 al CS4, Cz1 al CZ7,
CZ12, CZ14, CE2-1, CE2-3, CE2-4, No permite otro
US%ZES;%E&TES , ESS, ESZ, EES, EEZ, EEU, ERS, CE2-2, EIU uso que el ya CONTINUA
ERZ, ERU, EA, ESEGS, ESEGZ, establecido
ETS, EIS, EC, EBS, EQS, EQZ
CBO, CS1 al CS4, CZ1 al CZ7,
Cz10, CZ11, CZ14, CE2-1, CE2-2, No permite otro
MU[I._JEICF;;E('\ZA(;NS DE CE2-3, ESS, ESZ, ERS, ERZ, ERU, EQ, EF uso que el ya CONTINUA
! EA, ESEGS, ESEGZ, ET, EIS, EIZ, establecido
EC,
25p10- U\glé)/lsE?E?:ﬁ"C():ROIIXL CBO, CS1 al CS4, CZ2, CZ3, CZ5, No permite otro CONTINUA CON
Cz7,CZ14, CZ15, ERZ, EA, ESEGS, - uso que el ya PORTAL
e (AL EZRY (EDE ETS, EC establecido DIM240cm
TURISTICOS ’
MULTIPLE CENTRO
DE LA CIUDAD
(coliseo, pabellon CBO-CS1 al Cs4, Cz1 al CZ7, .
25P10- | delos deportes, | Cz11, cz14, CE2-1, ESS, ESZ, EES, » stzerz‘;tslozo CONPT (')’\F'{LTJQLCON
12** | terminar regional | EEZ, ERS, ERZ, EA, ESEGS, ESEGZ, est:ueci d‘c') OIV300
terrestre, parque ET, EIS, EC, EBSS, EBSZ, EQZ,EF
acuatico "Morete
Puyo")
MULTIPLE CENTRO
DE LA CIUDAD
(coliseo, pabellon CBO-CS1 al CS4, Cz1 al Cz7, .
25P10- | delosdeportes, | Cz11, Cz14, CE2-1, ESS, ESZ, EES, - NSS‘;E;:‘;:&:O CONPT (')’\FI#QLCON
12B terminar regional | EEZ, ERS, ERZ, EA, ESEGS, ESEGZ, ostablecido DIM240cm

VIVIENDA CON
USOS SECTORIAL

CBO, CS1 al CS4, CZ1 al CZ7,
€710, CZ12, CZ14, CE2-1, ESS,
EES, EEZ, ERS, EA, ESEGS, ETS,

EIS, EC, EBSS, EQS,

No permite otro
uso que el ya
establecido

CONTINUA CON
PORTAL
DIM240cm

VIVIENDA CON
USOS BARRIALES

CBO, CS1 al CS4, CZ1 al CZ7,
CZ14, ESS, EES, EEZ, ERS, ERZ,
EAZ, EAU, ESEGS, ESEGZ, ETS,
ETZ, ETU, EIS, EIZ, EIU, EC, EBS,

EQS.

No permite otro
uso que el ya
establecido

PAREADA

VIVIENDA CON
USOS SECTORIAL

CBO, CS1 al CS4, CZ2, ES, EES,
EEZ, ERS, ERZ, EA, ESEGS, ESEGZ,
ETS, EI, EC, EBSS, EQZ

No permite otro
uso que el ya
establecido

PAREADA

MULTIPLE ZONA DE
USOS (M3,1)

CBO, CS1, CS3, CZ2, CZ4, CZ6,
CE1, CZ14, ESS, ER, EA, ESEGS,
ETS, EIS, EC, EBSS, CZ8.

No permite otro
uso que el ya
establecido

CONTINUA CON
PORTAL
DIM240cm

MULTIPLE ZONA DE
USOS Nueve de

CBO, CS1, CS3, CZ2, Cz4, Cz6,

No permite otro

CONTINUA CON

Octubre hacia el CE1, ESS, ESZ, ER, EA, ESEGS, = uso que el ya PORTAL
. ETS, EIS, EC, EBSS, EQS. establecido DIM240cm
Hospital
VIVIENDA CON No permite otro
USOS BARRIALES CBO, CE2-1 al CE2-4, CZ10, CZ4 = uso que el ya AISLADA
VO establecido
VIVIENDA CON Cle1) CSCNE, (e (4 A No permite otro
al CE2-4, EE, ESS, ESZ, ERS, EA,
USOS BARRIALES Y El ESEGS ESEGZ. ETS. ETZ El - uso que el ya PAREADA
SECTORIALES ! ! P establecido
EC, EQ
CBO, CS1 al CS4, CZ1 al CZ7, ES, No permite otro CONTINUA CON
25;10_ U\Qg/lsE;\‘E%AT(():(R)I':L EE, ERS, ERZ, EA, ESEGS, ESEGZ, - uso que el ya PORTAL
ETS, EIS, EC, EBS, EQS, EQZ. establecido DIM240cm
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* Con proyeccion a una planta adicional con cubierta inclinada
** Su uso de suelo esta condicionado a la zonificacidn turistica By C.
(Ver plano N25.4.1)

5.5 REGULACION DE USOS DEL SUELO DEL CANTON PASTAZA Y AREAS DE INFLUENCIA
INMEDIATA A LA CIUDAD DE PUYO

Todas las parroquias comprendidas dentro del cantdn Pastaza, se regularan bajo las
normativas y lineamientos establecidos en el presente cédigo dependiendo de su ubicacién
geografica.

5.5.1 Lineamiento y regulacién general para la conservacién del suelo del cantén Pastaza (area
19941,80 km2)

5.5.1.1 De la conservacion del suelo de propiedad no comunitaria.- En aplicacién de los Arts.
376 y 409 de la Constitucion, considerando que es de interés publico y prioridad Nacional la
conservacion del suelo, en especial su capa fértil con el fin de garantizar la soberania
alimentaria y la conservacién ambiental, no se podrd urbanizar en suelo que tenga una clara
vocacion agropecuaria o de conservacion. En tal virtud se establece que en las parroquias
rurales de acceso carrozable y de propiedad no comunitaria, para su proteccion y uso
sustentable que prevenga su degradacion, no se permitirdn fraccionamientos menores al
tamafio de una finca. Salvo los ejes viales que conectan cabeceras parroquiales dentro del
cantéon Pastaza, comprendida dentro de la primera, segunda y tercera linea en donde se
permitirdn fraccionamientos de una (1ha), tres (3ha), cinco hectareas (5ha), y diez hectéareas
(10ha), en este caso debera presentar la ficha ambiental), respectivamente, siempre que su
zonificacion de uso y ocupacion del suelo y pendiente (menor al 30%) lo permita conforme lo
determine los planos de zonificacién. De ninguna manera se podra fraccionar bosques,
humedales y otras areas consideradas ecoldgicamente sensibles de conformidad con la Ley,
segun asi lo dispone el Articulo 471 del COOTAD, y el Art.252 Cddigo Orgdnico Penal

5.5.2 De la regulacidn de uso y ocupacidén del suelo de parroquias de acceso aéreo y pluvial. Rio
Tigre, Rio Corrientes, Sarayacu, Montalvo, y parte de las parroquias Simon Bolivar y Canelos.
(Ver Plano 5.5.2)

Por motivo de conservacién ambiental por ser parte de una provincia amazdnica que forma
parte del ecosistema necesario para el equilibrio ambiental del planeta por contar con el
94,71% de territorios de propiedad comunitaria pertenecientes a seis (6) nacionalidades
indigenas, con presencia predominante de: fauna, flora, recursos hidricos, y rigqueza
paisajistica; con el objeto de precautelar la biodiversidad del ecosistema amazdnico (Art. 250 y
259 de la Constitucion) y garantizar la unidad y la supervivencia de la cultura de las
nacionalidades indigenas que la habitan, a este territorio se lo define como Zona de
Conservacion Ambiental y Cultural, denominacion que involucra la siguiente regulacién:

e No permite trazado de vias de acceso carrozable;

e Su regulacién de uso y ocupacidn se rige a lo establecido en el Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial Cantonal y al Plan de Vida de cada nacionalidad indigena
(Achuar, Shiwiar, Andoa, Kichwa, Sdpara y Shuar) conjuntamente.
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e Por su vocacion el uso del suelo permitido serda el que se describe en el siguiente cuadro
mediante las siglas ZCAC.

Ante esta zonificacién, el territorio cantonal se zonifica en tres regiones bien diferenciadas:

Cuadro 5.5.2.- Zonificacién del cantén Pastaza (Ver plano 5.5.2: Uso del suelo del cantén
Pastaza)

ZONIFICACION DEL CANTON PASTAZA

Ne ZONA CODIGO USO ADMISIBLE
1 ZONA DE SUSTEN'IjO AGROPECUARIO 7sac |y ) . )
Y COMERCIALIZACION (690,08 Km2) so agropecuario de baja densidad para consumo local y
regional
ZONA DE AMORTIGUAMIENTO DEL Uso agropecuario de baja densidad para consumo local
2 | AREA DE CONSERVACION AMBIENTAL | ZAACAC | (chacras y huertos familiares), y emprendimientos
Y CULTURAL ecoturisticos.
Servicios ambientales, turismo comunitario,
3 ZONA DE CONSERVACION AMBIENTAL 7CAC emprendimientos de investigacion cientifica y bio-
Y CULTURAL conocimiento, ecoturismo. No permite trazado de vias de
acceso carrozable.

5.5.2.1.- De los centros poblados de acceso aéreo y pluvial. - (Ver plano 5.5.2.1: Cantén
Pastaza y sus centros poblados).

En las parroquias rurales con territorios comunitarios, los centros poblados existentes deberan
estar debidamente registrados, para lo cual deben contar con el aval de la directiva de la
comunidad, la resolucion de creacion de la asociacion donde pertenecen vy la certificacion del
GAD parroquial correspondiente. Mientras que las conformaciones de nuevos centros
poblados se implementaran siempre que cumplan con los siguientes requisitos:

Para el inicio del tramite deberd presentar la escritura global de la comunidad, nombramiento
de la directiva de la comunidad y de la asociacién con personeria juridica, y resolucién de
asamblea de la directiva de la comunidad y de la asociacién a la que pertenece que crea el
nuevo centro poblado;

Para lo cual deberd cumplir previo a su aprobacién con los siguientes requisitos:

e Que la comunidad propuesta tenga un radio de influencia de 3km;

e Que el nimero de pobladores del nuevo centro poblado sea minimo de 50 personas o de
10 familias que no pertenezcan a otro centro y cuyo lugar de vivienda y domicilio habitual
sea el poblado a conformarse

e Que cuente con minimo dos hectdreas (2 Ha), con 1000m?2 para cada vivienda, y un Area
Verde y comunal del 20% calculado del area util del terreno a planificar. Dentro del rango
establecido, no se consideraran a los bordes de quebrada y sus areas de proteccién,
riberas de los rios y dreas de proteccién, zonas de riesgo, playas y dreas de proteccién
ecolégica. El drea verde y comunal deberd estar ubicado en un lugar accesible y
equidistante a los lotes que va a servir.

e Que su topografia no sobrepase el 30% de inclinacion.

e Que las actividades de la gente solicitante sean compatibles al uso del suelo y acorde al
lugar donde se implante el nuevo centro.

Cumplido los requisitos anteriores, deberd contar la aprobacién del GAD Parroquial
correspondiente mediante resolucion de la junta.
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Estos requisitos deberdn estar debidamente comprobados, caso contrario no se dara tramite a
la conformacién requerida.

5.5.3 De la regulacion del uso y ocupacion del suelo de parroquias de acceso carrozable.-

Diez de Agosto, Tarqui, Veracruz, Fatima, Pomona, El Triunfo, Simdn Bolivar, Teniente Hugo
Ortiz y Canelos. (Ver plano 5.5.3 zonificacion de uso y ocupacion del suelo de parroquias con
acceso carrozable).

5.5.3.1 Regulacion de cabeceras parroquiales ubicadas en el drea de influencia inmediata a la
ciudad de Puyo.- En areas urbanas definidas en las cabeceras parroquiales constantes en el
presente titulo, como son: Diez de Agosto, Tarqui, Veracruz y Fatima, el fraccionamiento
minimo serd el que determine el plano de zonificacidon de uso y ocupacion del suelo de cada
cabecera parroquial. En los casos que no dispongan de una zonificacion determinada que
permita su regulacién, se fijara como lote minimo 300 m2 y se regiran por los mismos
lineamientos y requisitos que los definidos para el area urbana de la ciudad de Puyo. Con
excepcién de los fraccionamientos que hayan sido debidamente aprobados por la
municipalidad hasta el 16 de abril del 2013.

5.5.3.2 Regulacién de cabeceras parroquiales fuera del area de influencia inmediata a la
ciudad de Puyo y con acceso carrozable.- En dreas urbanas de las cabeceras parroquiales de
Pomona, El Triunfo, Simén Bolivar, Teniente Hugo Ortiz y Canelos, el fraccionamiento minimo
serd el que determine el plano de la Ordenanza de zonificacion de uso y ocupacién del suelo
de cada cabecera parroquial. En los casos que no dispongan de una zonificacién determinada
gue permita su regulacion, se fijard como lote minimo 500 m2 y se regirdn por los mismos
lineamientos y requisitos que los definidos para el drea urbana de la ciudad de Puyo. Con
excepcion de los fraccionamientos que hayan sido debidamente aprobados por la
municipalidad hasta el 16 de abril del 2013.

5.5.3.3 De los centros poblados en parroquias de acceso carrozable.- (Ver plano 5.5.2.1:
Cantén Pastaza y sus centros poblados)

e Enlas parroquias rurales con territorios no comunitarios, los centros poblados existentes
deberdn estar debidamente registrados en el GAD parroquial correspondiente, en el que
se certifique que las personas duefias de los predios viven alli. Para constancia de los
centros poblados existentes registrados en el presente cédigo constantes en el anexo del
titulo 5, se tomard como referencia la ortofotografia del Cantén Pastaza tomada en el
afilo 2011 con caracteristicas Datum Sirgas 18 a Esc 1: 5000 tomada por el MAGAP
(Sigtierras). Mientras que las conformaciones de nuevos centros poblados se podran
implementar siempre que cumplan con los siguientes requisitos:

- Que cuenten con la escritura del bien inmueble debidamente registrada;

- Que se encuentre a minimo 8 km de distancia de algun centro poblado ya existente;
el mismo que deberd prestar servicios a fincas aledafias con actividades agricolas,
ganaderas, agroforestales, agroindustriales, o industriales si fuera el caso;

- Que tenga un radio de influencia de 4km;

- Que el nimero de pobladores del nuevo centro poblado sea minimo de 50 personas o
de 10 familias que no pertenezcan a otro centro poblado y cuyo lugar de vivienda y
domicilio habitual sea el poblado a conformarse.

- Que cuente con minimo dos 2 Ha, con fraccionamiento minimo de 1000m2 (huerto
familiar), y un Area Verde del 20% calculado del 4rea util del terreno urbanizado o
fraccionado en calidad de dreas verdes y comunales (50% de area verde y 50% de area
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comunal). Tales bienes de dominio y uso publicos no podrdn ser cambiados de
categoria. Dentro del rango establecido, no se consideraran a los bordes de quebrada
y sus areas de proteccion, riberas de los rios y dreas de proteccidn, zonas de riesgo,
playas y dreas de proteccién ecoldgica. Esta drea verde debera estar ubicada en un
lugar accesible y equidistante a los lotes a servir.

- Que su topografia no sobrepase el 30% de inclinacion.

- Que las actividades de la gente solicitante sean acordes al lugar donde se implante el
nuevo centro. Con preferencia para gente finquera o que trabaje en las areas
aledafias.

- Que el area donde se va a asentar el nuevo centro poblado sea compatible al uso del
suelo, cuente con acceso carrozable y con posibilidad de acceso a servicios de agua y
luz.

- Luego de contar con los requisitos antes sefialados, se debera contar con el informe
de factibilidad del GAD parroquial respectivo. De cumplir con todos los requisitos, el
GAD municipal emitird un informe para su creacidn, el mismo que debera ser
aprobado mediante resolucién administrativa, previo conocimiento del concejo
municipal.

Estos requisitos deberdn estar debidamente comprobados, caso contrario no se dara tramite a
la conformacién requerida.

En los casos de centros poblados existentes, se fijard provisionalmente un radio de 300 metros
medidos desde el sector de mayor densidad poblacional o del lugar con mayor equipamiento
comunal, en el caso de las cabeceras parroquiales serd de 500 metros hasta que se defina un
nuevo limite mediante el estudio técnico correspondiente realizado por el Area de
Ordenamiento Territorial y aprobada por la Comision de Ordenamiento Territorial vy
Urbanismo.

En caso de donaciéon de un predio para un nuevo centro poblado, debera ser registrado a
nombre de todos los beneficiarios en calidad de terreno comunitario, el mismo que se debera
atener al Art. 103 del COOTAD.

5.5.4 De la regulacion de las dreas de influencia inmediata a la ciudad de Puyo.
(Ver plano 5.5.4)

Comprende las siguientes dreas: un drea urbana debidamente definida, tres dareas de
expansion urbana (RU-1, RU-2 Y RU-3), dos areas de proteccién municipal "ECO1y ECO2", seis
areas de amortiguamiento denominadas: zona de amortiguamiento Fatima (ZAFA 1y ZAFA 2),
zona de amortiguamiento Diez de Agosto (ZADI 1 y ZADI 2), zona de amortiguamiento
Veracruz (ZAVE 1 y ZAVE 2), zona de amortiguamiento Tarqui (ZATA 1 Y ZATA 2), Zona de
Amortiguamiento Francisco de Orellana (ZAFO 1 y ZAFO 2) y un zona de Amortiguamiento
Santa Martha (ZAMA 1 Y ZAMA 2) dentro de la parroquia Puyo considerada corredor
ecoldgico. Zonas que se regularan en aplicacién del Art. 411 de la Constitucidon y Articulos 471
y 468 del COOTAD.

Para el caso de fraccionamientos en el area urbana de la ciudad de Puyo, dreas definidas como
urbanas en las cabeceras parroquiales, y areas urbanas ubicadas en la parte Norte y Sur de la
ciudad, denominadas Las Américas y Luis Plaza Aray; las parcelas deben cumplir con las
normativas establecidas en las zonas de regulacion a la que corresponden, y en ninguna de
ellas se podra fragmentar con lotes menores a 250 m2, salvo en los casos que establezca la
zonificacion o en proyectos de interés social donde podra fraccionar con lotes minimos de 100
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m2. Para el caso del sector "Las Américas", se regulard dentro del drea urbana establecida.
Todos éstos regidos dentro de los lineamientos y requisitos definidos para el drea urbana de la
ciudad de Puyo; con excepcién de los fraccionamientos que hayan sido debidamente
aprobados por la municipalidad hasta antes de la aprobacion de este cédigo.

Si el terreno no cumple con las dimensiones minimas antes indicadas y no permite la

aplicacién de la regulacion que le corresponde, se considera no fraccionable y en
consecuencia deberd incorporarse a los predios colindantes.

5.5.5 Cuadro resumen para la regulacién de uso y ocupacion del suelo de parroquias de acceso
carrozable:
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5.6 DISPOSICIONES GENERALES EN PARROQUIAS RURALES Y URBANAS

5.6.1 Disposiciones generales

5.6.1.1 Promesa de Compra y venta.-Cualquier promesa de venta mediante contrato de
compra-venta, que se presente para la legalizacién de terrenos, con dreas menores a los
minimos establecidos para las parcelaciones en las areas rurales, con fechas posteriores a la
aprobacién y publicacion del presente cddigo, no serd reconocido, y los tramites respectivos
para su aprobacion, se sujetaran a lo estipulado en este Codigo.

5.6.1.2 Parcelacion con areas menores a los minimos establecidos.-Se podra permitir
Unicamente la parcelacion con dreas menores a los minimos establecidos, siempre y cuando la
parcela en mencién se adhiera a otra colindante, para lo cual se deberd presentar una
promesa de adquisicién por parte del propietario de la parcela a la cual se adjuntara.

5.6.1.3 Cualquier disposicion, que esté en contra del presente cddigo, queda derogada.

5.6.2 De las construcciones a realizarse en el area rural

5.6.2.1 Las construcciones a realizarse en el area rural. - Se sujetardn a las normativas
marcadas en este titulo, las cuales deberdn guardar armonia con el entorno.

5.6.2.2 Planificacién de proyectos turisticos, ecoldgicos, hosterias, balnearios, o
equipamientos especiales de caracter social y/o privado.-Deberan presentar el proyecto en el
GADMP para lo cual el Departamento de Planificacion Territorial emitira el respectivo informe
para su regulacién, y se pedird la autorizacién pertinente por parte de las entidades
responsables.

5.6.3 De Las Parcelaciones Especiales.-

Cuando se traten de parcelaciones que se den en las zonas denominadas ECO 1 0 ECO 2,y no
cumpliera la parcelacién minima deberd venderse integramente la propiedad y se especificara
el uso del suelo para conservacion.

5.6.4 Prohibicion al GADMP dentro del marco legal Nacional.-

Se prohibe al GADMP invertir fondos de la institucion para la construccién de infraestructura,
gue estén contemplados en proyectos privados de fraccionamiento o Urbanizacién, conforme
establece el COOTAD.

5.6.4.1 Fraccionamientos ilegales.- Todos los propietarios que realicen fraccionamientos, o
parcelaciones de predios, sin la autorizacién de la Municipalidad de Pastaza, seran
sancionados conforme lo indica el Cédigo Organico Integral Penal Vigente.

5.6.5 Cese Forzoso del Uso

5.6.5.1 Cese de usos de cualquier tipo. Cuando fuera necesario debido a exigencias propias
del ordenamiento urbanistico, el GADMP podra disponer el cese de usos de cualquier tipo,
dentro del plazo que en cada caso se determine, debiendo tener en cuenta para la fijacion
del plazo:
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e Laantigliedad y el estado de las construcciones;
e El monto de las inversiones realizadas; v,
e El grado de molestias que la persistencia del uso ocasionara.

5.6.5.2 Asistencia crediticia.- Para los usos no conformes, sin perjuicio de lo establecido en el
presente codigo, el Gobierno Municipal podra fijar condiciones y plazos de reconversion y
adaptacién al medio. El Gobierno podra establecer con el Banco del Estado, lineas de créditos
especiales para la reconversion o para el traslado segun sea el caso.

5.6.5.3 Dafio a edificio de uso no conforme.-

a) Cuando un edificio destinado a uso no conforme que pueda subsistir en la zona de
regulacion vigente, fuera dafiado por cualquier causa en el 80% o mas de su superficie
cubierta, solo se permitird la restauracion del uso no conforme previo cumplimiento de
los requisitos y procedimientos establecidos debiendo la reconstruccion ajustarse a las
prescripciones de este Codigo en materia de COS y COS total.

b) La determinacion del porcentaje del dafio sera efectuada por los organismos técnicos del
GADMP. En caso de que el porcentaje destruido fuera inferior al indicado, la reconstruccion
del edificio podra ajustarse a los planos originales.

5.6.6 Ampliaciones.-

Los edificios, parcelas e instalaciones destinados a usos no conformes cualesquiera sea la
actividad que desarrollen, podran ser ampliados sin necesidad de dar cumplimiento a lo
establecido en el presente cddigo solamente en los casos que a continuacién se detallan:

e Usos permitidos en la zonificacién;

e |[nstalaciones para evitar la contaminacion del medio ambiente para tratamiento de
afluentes liquidos, emanaciones gaseosas, residuos sélidos, tratamiento de emisiones
sonoras, vibraciones y radiaciones;

e |Instalaciones que aseguran la proteccién contra incendios (y las que respondan a usos
requeridos);

e FEspacios de cargay descarga, y estacionamiento, como usos complementarios.

Todas estas obras de ampliacion sélo podran ser realizadas en la misma parcela o en terrenos
linderos contiguos, en tanto no superen el COS ni las normas de zonificacién.

5.6.6.2 Uso no conforme con actividades industriales. - La ampliacion de edificios que
desarrollen actividades industriales consideradas como uso no conforme segun la zonificacion,
se regiran por el siguiente procedimiento:

a) Caso de ampliacién edilicia en la parcela actual y/o lindera, la cual incorpora el uso,
siempre que dicha ampliacién cumpla con las normas de zonificacion.
El Dpto. de Planificacidon, evaluara el proyecto técnico y edilicio para su aprobacion o
rechazo. Dicha evaluacién requerirad del correspondiente informe técnico.

b) Caso de industria que habiendo realizado ampliaciones no cumplan con las normas de su
zonificacion:
Evaluacion por el Dpto. de Planificacion de las obras existentes y del desarrollo efectuado
o pretendido, con detalle del cumplimiento o no de la normativa vigente. Dicha
evaluacién requerira del correspondiente informe técnico.
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5.6.7 Aplicacidn e interpretacion del presente cédigo. -
Para la aplicacion e interpretacion de este cddigo se tomaran en cuenta el contenido de los
documentos y planos que se detallan a continuacién:

PLANO 5.4.1: USO Y OCUPACION DEL SUELO DEL AREA URBANA DE LA CIUDAD DE PUYO
PLANO 5.5.2: USO DEL SUELO DEL CANTON PASTAZA VER PLANO

PLANO 5.5.3 ZONIFICACION DE USO Y OCUPACION DEL SUELO DE PARROQUIAS CON
ACCESO CARROZABLE

PLANO 5.5.4: ZONIFICACION Y USOS DEL SUELO DE AREAS DE INFLUENCIA INMEDIATA DE
LA CIUDAD DE PUYO

PLANO 5.5.2.1: CANTON PASTAZA Y SUS CENTROS POBLADOS

102



TITULO SEXTO: SISTEMA VIAL E INFRAESTRUCTURA
6.1 CARACTERISTICAS DE LA ViA PUBLICA

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

6.1.1.1 Red Vial Primaria (via arterial)

a) Composicion: Estd integrada por avenidas de transito rapido

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

6.1.1.2.- Red Vial Secundaria (via colectora)

a) Composicion: Estd integrada por las avenidas de mano Unica, las de doble mano con o sin
giro a la izquierda vy las calles o pares de calles de distribucién

b) Funcién: Son colectoras y distribuidoras que conectan los centros generadores de transito
entre si con la Red Primaria. Absorben el maximo caudal de transporte publico automotor y
sirven de interconexion entre diferentes areas urbanas, Av. Alberto Zambrano, Av. Gonzalez
Suarez, calle Manabi, calle Ceslao Marin;

6.1.1.3 Red Vial Terciaria (via local)

a) Composicion: Estd integrada por las calles de acceso o servicio local, los pasajes y las calles
peatonales. Pertenecen a esta Red todas las calles de la Ciudad que no integran las redes
primaria o secundaria;

b) Funcién: Servir al transito local.

Vias Semipeatonales: Estas vias son de uso vehicular restringido a un carril, y uso peatonal,

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

Y,

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

6.1.1.6 Vias con L.E. Particularizadas.- En todas las nuevas construcciones que se levanten con
frente a calles deberd respetarse el retiro de frente al eje de calle que se indique en el Plano
de zonificacién respectivo.

6.2 ACTIVIDADES A DESARROLLARSE EN LA VIA PUBLICA

6.2.1 Relacionadas con la Circulacion:
a) Transporte publico de mediay larga distancia;
b) Transporte publico urbano;
c) Circulacion de vehiculos livianos de carga y pasajeros;
d) Circulacion de camiones medianos; (conforme lo determine la ordenanza de
horarios de ingreso)
e) Circulacién de camiones pesados (especialmente sobre la Av. Alberto Zambrano);
f) Estacionamiento;
g) Circulacién de motocicletas;
h) Circulacién de bicicletas;

103



i) Circulacién de peatones.

La ocupacién de las calzadas y aceras como consecuencia de las actividades ante dichas se
ajustara a las limitaciones establecidas en el Plan vial del cantdn Pastaza.

6.3 DE LAS VIAS

6.3.1 De las normas aplicables al disefio y construccién de vias
6.3.1.1 Disefio y construccion de vias urbanas.- Se regird por las disposiciones pertinentes
constantes en las normas técnicas y urbanisticas complementarias a esta ordenanza (Codigo

de Arquitectura y Plan Vial).

ESPECIFICACIONES MINIMAS DE VIAS URBANAS

Ancho
N° Carriles Ancho minimo
Tipo por sentido | carrilm | Acera Extension en km Cuneta m.
EXPRESA 2 3,5 Si 1,50-3,00 Si 24
ARTERIAL PRINCIPAL 2 3 Si 2,50-5,00 Si 18
COLECTORA 2 3 Si 2,50-5,00 Si 16
LOCALES A 2 3 Si 2,50-5,00 Si 14
LOCALES B 2 3.5 Si 1,00-2,50 Si 12,4
LOCALES C 2 3 Si 0,50-1,00 Si 10
PEATONAL /VEHICULAR
A 2 3 _ |0,50-1,01 B 6
PEATONALES B _ 3 _ |0,01-0,50 B 3
ESCALINATAS B B | 0,0010-0,010 B 2,4
CICLOVIA B B _ | 0,010- en adelante B 1,85/2,95

6.3.1.2 El disefio de construccién de vias urbanas se regira por las disposiciones constantes en
el presente codigo.

6.3.1.3 La Municipalidad planificard las vias arteriales, colectoras, locales, semi-peatonales,
ciclo vias, en base al plan y los estudios especificos sobre vialidad y transporte.

El disefio y construccién de las vias locales, peatonales y escalinatas pueden ser realizadas por
el urbanizador, sujetandose a lo dispuesto en el planeamiento vigente y a las disposiciones de
las normas técnicas y urbanisticas complementarias a esta ordenanza (Plan vial).

6.3.1.4 El uso del sistema vial urbano. - Se regird por las regulaciones especiales que dictara la
Municipalidad, y por las disposiciones que contienen en La Ley Organica de Transporte

Terrestre, Transito y Seguridad Vial.

6.3.1.5 El disefio y construccion de las vias. - Se regird por las disposiciones de este numeral,
las del Cédigo de Arquitectura y Urbanismo, y las normas emitidas por el MTOP.

6.3.1.6 La Municipalidad disefiara las vias expresas, arteriales y colectoras.- En base a planes
zonales y estudios especificos sobre vialidad y transporte (Plan Vial).
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6.3.1.7 El disefio y construccién de ciertas vias colectoras, locales y peatonales seran realizadas
por el urbanizador, sujetdndose a lo dispuesto en los planes zonales.

6.3.1.8 Las normas de diseflo geométrico de las vias.- Se someterdn a las siguientes
disposiciones y a lo establecido en el Cédigo de Arquitectura y Urbanismo.

e Acera: se tomard un ancho modular de 60 cm. para el trafico peatonal, minimo de 1.50
m., la dimensidén dependera basicamente del trafico peatonal previsto.;

e Ancho de carril: el ancho normalizado de carril serd de 3.0 m; donde la velocidad sea
50km/h.

e Ancho de calzada: dependera del nimero de carriles determinado por los estudios viales
y del trafico pertinentes;

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

e Radio de ochava: se consideraran los siguientes radios minimos: entre calles < de 10 m.
radio =3 m.; entre calles > de 10 m. radio =5 m.; avenidas radio = 10 m.

6.3.1.8.1 De los pasajes. - Se aceptardn pasajes de 3 m. de ancho hasta 30 m. de longitud y
hasta 4 lotes. De 6 m. de ancho para mas de 4 lotes y hasta una longitud de 60 m. Todo esto
conforme lo establece la zonificacion respectiva, salvo en los casos en donde la zonificacion
determine ocupacién con portales, en donde se regulara sin portal y retiro minimo de 2,40m.

6.3.1.9 Los derechos de vias. - Deberan sujetarse a la Ley de Caminos, a las disposiciones
emitidas por el MTOP, estudios y recomendaciones viales de la zona de expansion urbana.

6.3.1.9.1 Los derechos en vias rurales. - Se regularan con una faja de proteccion de acuerdo a
lo establecido en el cuadro 3.3.1.9.1., salvo en los casos en el que Plan Vial Cantonal

determine lo contrario.

Cuadro 3.3.1.9.1 de los derechos en vias rurales

NOMBRE VIAS FAJA DE PROTECCION
(medidos desde el eje de via)
CORREDORES TRONCAL Estatal 1. (Puyo — Bafios) 25 M
ESTRATEG'COS AMAZONICA Estatal 2. (Puyo — Macas)
Estatal 3. (Puyo —Tena)
EJES 5. Puyo — 10 de agosto - el Triunfo — 25 M
MULTIMODALES Arajuno
6. Puyo — Canelos — Latasas —
Humupi
7. Chuwitayo -  Chapintza -
Copataza
CORREDORES 1. Mera-24 de Mayo-9 de Octubre-Fatima 15 M

SECUNDARIOS 2. Teniente Hugo Ortiz-Santa Clara
3. Fatima -Murialdo-JatunPaccha-Empalme al km 12 via

Puyo-Arajuno

4. Km 17 via Arajuno- San Ramén - Santa Clara

5. El Triunfo — Santa Clara

6. km 9 via Macas - Cabeceras del Bobonaza — El Arbolito -
El Triunfo

7. Canelos — Florida - Empalme km 31 via Macas

8. Km 16 via Macas-Pomona-Tashapi-Simoén Bolivar
9. Km 34 via Macas - El Vergel - Chicocopataza -km 44 via
Macas
OTROS El resto de vias, caminos vecinales y ramales 10 M

CAMINOS
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6.4 Normas relacionadas con la ocupacion de las aceras.-
En ocupacion de las calzadas y aceras como consecuencia de las actividades que se detallan a
continuacion, jamas podra obstaculizar la libre circulacion de personas y bienes.

Kioscos de venta de diario y revistas, y de flores.

Servicios publicos o comerciales: Acceso o ventilacion de camaras de servicios publicos.
Recoleccidon de correspondencia.

Lustre de calzado.

e Mesas y sillas de confiterias y bares.

6.5 Zona de seguridad de la bocacalle.-

Se denomina “Zona de Seguridad de la Bocacalle” al poligono determinado por las L.F.E. (linea
de fabrica de esquina) y sus prolongaciones virtuales. Dentro de la Zona de Seguridad de la
Bocacalle quedan prohibidos el estacionamiento de vehiculos y la colocacién de cualquier
objeto con excepcién de las columnas publicas, las de sefializacién luminosa y las de
nomenclatura vial. Se admitirdn también los cuerpos salientes cerrados por encima de los 3m
sobre el nivel de la acera, segln lo determine este Cédigo.

6.6 DE LOS ESTACIONAMIENTOS

6.6.1 Célculo del numero de puestos de estacionamientos.-
Para el calculo del numero de puestos de estacionamientos se seguiran las reglas generales
contenidas en este cédigo y en el Cuadro siguiente:

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

Uso | GENERAL | VISITANTES | CARGA Y DESCARGA
1. Uso residencial
Vivienda menor de | 1 por  cada 211 c/8
65 m2 de drea total. | viviendas viviendas
Vivienda mayor de 65
m2. hasta 120 m2. de | 1 por cada vivienda 1 c/8
area total. viviendas
Vivienda mayor a 120 | 2 por cada vivienda
m2 de area total. 1 c/4
viviendas

2. Uso comercial y de servicios

Centros de diversion |1 por cada 10

asientos
Oficinas 1 porcada 50 m2 +1 | 1¢/200 m2
administrativas, por la fraccion mayor
oficinas oiguala 25 m2.
administrativa en
general; y, comercios
menores a 250 m2.
Comercio de menor | 1 por cada 25 m2. 10% del area construida en
escala hasta 500 m2. planta baja
Centros de Comercio | 1 por cada 20 m2. 10% del area construida en
de hasta 1.000 m2. planta baja
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Centros comerciales
mayores a 1000 m2.

1 por cada 15 m2.

10% del area construida en

planta baja

Alojamiento

1 por «cada 4
habitaciones

Dentro del predio

3. Equipamientos y Servicios

Educacion

Preescolary Escolar | 2 por cada aula 4 Dentro del predio

Secundaria 5 por cada aula 8 Dentro del predio

Superior 10 por cada aula Dentro del predio

Cultural,  bienestar | 1 por cada 25 Dentro del predio

social, recreativo vy | asientos

deportes y, religioso.

Salud 1 por cada 4 camas | 1por ¢/10 | Dentro del predio
(2) camas

6.6.1.1 Cuadro de Estacionamientos Minimos Requeridos

Uso GENERAL NUCLEO CENTRAL | VISITANTES

1.- vivienda

Menor de 60 m2 1 por cada 2 viviendas 1. .por cada 5 1. . por  cada 6

viviendas viviendas

Mayor 60 y menor de - 1 por cada 4|1 por cada 6

110m?2 1 por cada vivienda viviendas viviendas

Mayor a 110 m2 Mlhlmo 1 por cada 1' .por cada 4 1” por cada 4
vivienda viviendas viviendas

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

2.- Comercio y servicios

NUCLEO CARGA Y
Uso GENERAL CENTRAL VISITANTES DESCARGA
Centro de | 1 por cada 15
diversién asientos
Oficinas 1 por cada 50 | 1 por cada 50 | 1 por cada 200
administrativas y | m2 m2 m2
comercios
menores hasta
250 m2
Comercio de | 1 por cada 25 |1 por cada 50 10% del area
menor escala | m2 m?2 construida en
hasta 500 m2 planta baja
Centros de | 1 por cada 20 | 1 por cada 25 10% del area
comercio hasta | m2 m?2 construida en
1000 m2 planta baja
Centro de | 1 por cada 15 |1 por cada 20 10% del area
comercio m2 m2 construida en
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mayores a 1000 planta baja
m?2
Alojamiento 1 por cada 5|1 por cada 10 Dentro del predio
habitaciones habitaciones
3.- Equipamiento y servicios
NUCLEO CARGA Y
Uso GENERAL CENTRAL VISITANTES DESCARGA
Educacioén: 2
preescolar, 2 por cada aula 1 por cada
escolar, 5p 5 por cada aula 1000 m2 de Dent.ro del
. L predio
secundaria y | a0p 10 porcada aula construccién
superior
Cultoy cultural 1 por cada 25 asientos . pqr cada Dent.ro del
50 asientos predio
1 por cada |1 por cada | Dentro del
Salud 1 por cada 4 camas 10 camas 10 camas predio
4.- Industrial y bodegas
Uso GENERAL CARGA Y DESCARGA
industrial 2 por cada 200 m2 de | Dentro del predio
construccion

6.6.2 Reglamentacién de estacionamientos.-

Los estacionamientos se someteran a los siguientes criterios y a los establecidos en las

a)

c)

d)

Normas de Arquitectura y Urbanismo:

El ingreso vehicular no podra ser ubicado en las esquinas, ni realizarse a través de plazas,
plazoletas, parques, parterres ni pretiles y se lo hara siempre desde una via publica
vehicular. En caso de que el predio tenga frentes a dos vias, el ingreso vehicular se
planificard por la via de menor jerarquia, salvo estudio previo de trafico y pendientes
aprobado por la Unidad de Transito y Transporte.

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

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

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

En zonas residenciales no se podra construir garajes en los retiros frontales.

En zonas residenciales se podra construir garajes en los retiros laterales. La cubierta del
garaje debera ser inaccesible y su altura minima sera de dos metros cincuenta centimetros
y maxima de tres metros y medio siempre y cuando sea inclinada.

Cuando se trate de ampliaciones de areas construidas con planos aprobados o permiso de
construccién, en predios que no permitan la ubicacion del nimero de estacionamientos
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previstos en la Normas de Arquitectura y Urbanismo, se exigirdn los que técnicamente sean
factibles. Se procederd de igual forma en edificaciones construidas antes de la vigencia de
esta ordenanza y que vayan a ser declaradas o no en propiedad horizontal. Con excepcién
de aquellos que van a ser destinados a centros de diversion: cines, teatros, discotecas,
salas de baile, pefias, salones de banquetes y fiestas, casinos, coliseos, plazas de toros,
estadios, mercados;

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

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

No se permite la ocupacion de la acera, como estacionamiento de vehiculos; y,

En lotes con zonificacién aislada con acceso a través de pasajes peatonales con areas
mayores o iguales a 300 m2 podran planificarse con estacionamientos.
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TITULO SEPTIMO: DE LOS FRACCIONAMIENTOS Y AFECTACIONES

7.1 DE LOS FRACCIONAMIENTOS

7.1.1 Fraccionamiento urbano. -

Es la division de terreno en dos a diez lotes (incluido el Area Verde y Comunal) con frente o
acceso a alguna via publica existente o en proyecto. (Art. 470, COOTAD Reforma 05 Julio
2016).

Ninguna autoridad municipal podra autorizar fraccionamientos que no respeten la zonificacién
establecida por esta ordenanza.

7.1.2 Porcentaje del drea verde y comunal fraccionada. -

En toda urbanizacién y fraccionamiento del suelo, se entregara a la municipalidad, minimo el
quince por ciento y maximo el veinte y cinco por ciento calculado del area util del terreno
urbanizado o fraccionado, en calidad de areas verdes y comunales. Dentro del rango
establecido, no se consideraran a los bordes de quebrada y sus areas de proteccion, riberas de
los rios y areas de proteccidn, zonas de riesgo, playas y areas de proteccién ecoldgica. Siempre
y cuando no haya dejado area verde al inicio de su creacién.

Se exceptUa de esta entrega las tierras rurales que se fraccionen con fines de particion
hereditaria, donacién o venta, siempre y cuando no se destinen para urbanizacion.

Se prohibe todo tipo de exoneracién a la contribucion de dreas verdes y comunales, excepto
en funcién del lote minimo vigente y de lotes menores a 3000 m2 segun la planificacion
territorial (Articulacién con Art. 424 COOTAD), en cuyo caso se optara entre exigir la entrega
del porcentaje o su compensacion en dinero segun el avallo catastral. En casos especiales, el
pago en efectivo del porcentaje de cesion, podra realizarse en dividendos hasta por un plazo
maximo de seis meses o0 se prorrateara para el nimero de lotes resultantes, mismo que se
cancelard al avallo catastral vigente al momento de la transferencia de dominio.

En caso de que existiere afectacion por planes viales municipales vigentes, el porcentaje de
afectacion mas el porcentaje de cesion no sobrepasara del 30% del area Uutil.

En todo caso, esta area no serd inferior al 15% de la superficie urbanizable del terreno en
atencion al nimero de habitantes proyectados, y se ubicara con frente a una calle de facil
acceso.

a) De0a 100 hab/Ha 15%

b) De 101 a 150 hab/Ha 20%
c¢) De 151 a 200 hab/Ha 22.5%
d) De 201 a 250 hab/Ha 25%

Los proyectos de urbanizacion situados dentro del limite urbano, en dreas de expansién
urbana, y en zonas de amortiguamiento, que comprendan un area minima de una hectarea y
media (1,5 Ha), deberdn dejar un drea verde y comunal equivalente al 20% del area util del
terreno a fraccionar.

El porcentaje indicado en el parrafo anterior podra tener una variacién menor, si por razones
de proyectos de una planificacion Municipal, el predio a parcelar, resultare afectado por la
misma, en cuyo caso el drea verde sera la diferencia hasta completar el minimo establecido
(20% de area verde y comunal).
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7.1.2.1.1 Regla general.- La contribucion o entrega minima del quince por ciento y maximo el
veinte y cinco por ciento calculado del drea (til del terreno urbanizado o fraccionado, en
calidad de dreas verdes y comunales establecido en el Art. 424 del COOTAD (reformado 05 de
Julio 2016), corresponde al fraccionamiento con fines urbanos; tanto en areas urbanas como
rurales, en donde se realicen fraccionamientos para viviendas o asentamientos humanos
masivos, sin que proceda tal exigencia en el caso de fraccionamiento de terrenos con fines
agricolas previstos en el articulo 471 del COOTAD. El porcentaje de contribucién estara dado
en razon de la densidad poblacional del lugar.

7.1.2.2 No se exigird el porcentaje de cesion en los siguientes casos:

a) Cuando se solicita un nuevo fraccionamiento de un lote de terreno ubicado en el area
urbana que anteriormente fue fraccionado y por el cual se realizd aportaciones globales
de dreas verdes y comunales, y el titular del bien es el mismo;

b) Cuando las divisiones del predio las ocasionare el cruce de una via publica planificada y
ejecutada por el Municipio;

c¢) Cuando el Concejo Municipal al analizar la procedencia de redistribuir la contribucion del
porcentaje de areas verdes y comunales realizado en el primer fraccionamiento, guarde
la debida proporcionalidad con el segundo fraccionamiento.

d) Cuando sean tierras rurales que se dividan con fines de particion hereditaria, donacién o
venta; siempre y cuando no se destinen para urbanizacion establecidos en el Art. 424 del
COOTAD (reformado 05 de Julio 2016).

7.1.2.2.1 En casos especiales no se exigira area verde.- En las dreas afectadas por vias, lineas
de alta tensién, derechos de vias vehiculares, pasos laterales, canales abiertos, riberas de rios,
esteros o quebradas, las vecinas a areas de riesgo o que presenten pendientes superiores al
30%, cuando las dreas de afectacion sean mayores al 25% de la superficie total del predio, no
se exigird areas verdes sino, Unicamente el equipamiento comunal equivalente al 5% del
predio a fraccionar.

7.1.2.3 Inmuebles de areas verdes y comunales no susceptibles a donacion.- Al ser bienes de
dominio y uso publico, destinados al uso de la comunidad en forma directa en los términos del
articulo 417 del Cédigo Orgdnico de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacion,
(COOTAD) son inalienables, esto es intransferibles, por estar fuera del mercado segun los
articulos 416 y 417 del COOTAD.

Pero en las areas consolidadas, los bienes de dominio y uso publico destinados a areas verdes
y comunales, podrdn ser cambiados de categoria exclusivamente a favor de instituciones
publicas para consolidar equipamientos tales como seguridad, educacién y salud de
conformidad con los casos y porcentajes, que establece el presente Cddigo. La institucion
publica beneficiaria tendrd la obligacién de compensar el equivalente al valor del bien que
recibe. (Art. 424. COOTAD Reformado el 05 de Julio de 2016).

El concejo municipal podra acordar y autorizar la venta, donacién, hipoteca y permuta de los
bienes inmuebles publicos de uso privado (bienes mostrencos, bienes activos de empresas
municipales del GAD y/o acciones financieras directas); o la venta, donacidn, trueque y prenda
de los bienes muebles, con el voto de los dos tercios de los integrantes. Para la autorizacion
no se podrad contemplar un valor inferior al de la propiedad, de acuerdo con el registro o
catastro municipal actualizado. La donacién Unicamente procederd entre instituciones del
sector publico.
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7.1.2.4 Areas de equipamiento comunal.- El GADMP a través de la direccién de Planificacién
territorial, definird el tipo de equipamiento a construirse en las dreas de equipamiento
comunal mediante los estudios técnicos correspondientes, y en base a los requerimientos de
equipamiento de servicios sociales y de servicios publicos, como son: bienestar social, cultural
recreativo y deportes, seguridad, administracién publica, servicios funerarios, infraestructura
de transporte, especial (depdsitos de desechos industriales, tratamiento de desechos sélidos y
liquidos) Art. 424. (Reformado 05 de Julio 2016).

7.1.2.5 Casos en los que la contribucion de areas verdes y comunales para fraccionamientos
pueden ser compensada:

a) Cuando el porcentaje de cesidon sea menor al lote minimo que establezca la zonificacion,
los propietarios pagardn esta obligacién en dinero en efectivo, y de acuerdo al avaluo
municipal.

b) Cuando sea inconveniente para la ciudad por dificultad de acceso, ubicacién dispersa,
presente pendientes mayores al 30%, no disponga de continuidad en la trama vial, predio
gue por su tamafio no pueda usarse para servicios comunales, ante lo que el Dpto. de
Planificacién Territorial elaborard un informe que serd conocido por la Comision de
Ordenamiento Territorial y Urbanismo, con el cual se podrd compensar en dinero el
equivalente al drea util del terreno objeto de la subdivisidn.

c¢) Cuando el lote sea menor a 3000 m2 Art. 424 COOTAD (reforma 05 de Julio 2016)

Las compensaciones recaudadas seran asignadas a un fondo para adquisicién de areas verdes,
comunales y/o de obras para su mejoramiento.

7.1.2.6 Mantenimiento de areas verdes y areas de equipamiento comunal.- El mantenimiento
de estas areas sera responsabilidad del urbanizador hasta que sean transferidas al GADMP,
luego se suscribira un convenio con los representantes del sector para el mantenimiento y
cuidado de estos bienes de dominio publico.

7.1.2.7 Legitimacion de dreas verdes y comunales. - El Departamento de Planificacién del GAD
Municipal de Pastaza remitira el informe técnico, luego de haber recabado del Departamento
Juridico Municipal el informe en el que se analizard los titulos escriturarios y demas
documentos legales presentados con el que justifican la propiedad de todo el predio sometido
a fraccionamiento, con la salvedad de las tolerancias permitidas.

En el informe técnico del Departamento de Planificacién incluird la verificacion fisica de las
areas verdes y comunales a ser entregadas por concepto de urbanizacién al GADMP. Con los
informes sefialados, el departamento de Planificacién emitird el informe correspondiente para
conocimiento y aprobacién del Concejo Municipal.

Con la resolucién de Concejo respectiva, el Departamento Juridico se encargara del tramite
juridico administrativo para la transferencia de dominio de areas verdes y comunales al GAD
Municipal de Pastaza conforme a lo previsto en el articulo 479 del COOTAD. El resumen anual
del inventario de estos bienes estard a cargo del Departamento de Avallos y Catastros en
coordinacién con el Departamento Juridico, el mismo que informard al Concejo Cantonal para
su ratificacion.
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7.1.2.7.1 Catastro de dreas comunales.- La Direccién de Avallos y Catastros, verificarg,
constatard y catastrard los lotes destinados a espacios verdes, y dreas comunales de acuerdo a
los planos de habilitaciones del suelo aprobados previo a la emision del permiso respectivo de
autorizacion o aprobacién.

7.1.3 Casos especiales de fraccionamiento.-

En los casos de fraccionamientos por herencia o division de hecho: Primero se debera aprobar
el fraccionamiento antes de realizar la adjudicacion individual. Se permitira la subdivisién por
derechos y acciones en el caso de que no puedan urbanizar o fraccionar. Podran realizar la
subdivisién por declaratoria de propiedad horizontal en la zona urbana y zonas de
amortiguamiento.

En los casos de emprendimientos agro productivos, de proteccién ambiental y/o
equipamientos en la zona rural. - se permitird el fraccionamiento del lote necesario, que sea
corroborado por un proyecto, asociacion o institucion publica y/o privada.

En los casos de asentamientos de poblaciones en declaratoria de emergencia. - se permitira el
fraccionamiento del drea necesaria para la reubicacion del mismo, de acuerdo al numero de
pobladores afectados multiplicado los habitantes por la tasa de crecimiento anual por diez
afios, dependiendo de cada caso.

En los casos de enfermedad comprobada de un familiar o discapacidad parcial y/o
permanente se permitird fraccionamientos de lote minimo que exige el MIDUVI para ser
beneficiario del bono de la Vivienda y lotes de una hectarea hasta el 5% del total del predio
rural. Los certificados médicos deberan ser del Ministerio de Salud o IESS.

7.1.3.1 Prohibicién de fraccionamiento de un bien inmueble mediante la figura de derechos y
acciones.- Queda terminantemente prohibido fraccionar un inmueble sea urbano o rural
mediante la figura de derechos y acciones. Los fraccionamientos que se realicen en
contraposicion a lo aqui establecido sera nulo, de nulidad absoluta y no conferirdn derecho
alguno a los intervinientes. Los notarios se abstendran de tramitar cualquier expediente que
se contrapongan a lo aqui sefialado.

Si de hecho se diera una compra venta que transgreda lo aqui prescrito, el registrador de la
propiedad se abstendra de registrar en los libros a su cargo la indicada compraventa, asi como
también el departamento de avallos y catastros municipal de hacer constar la misma en sus
archivos.

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

7.1.3.2 Particion judicial y extrajudicial de inmuebles.- En el caso de particién judicial de
inmuebles, los jueces ordenaran que se cite con la demanda a la municipalidad del canton y
no se podra 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 pediran al
gobierno municipal la autorizacién respectiva, sin la cual no podrd realizarse la particién.
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7.1.4 Autoabastecimiento. -

Cuando no fuere posible que EMAPAST dote a un sector; de agua potable y de alcantarillado,
el fraccionamiento podrd ser autorizado, siempre que los beneficiarios de la misma
construyan los sistemas hidrosanitarios respectivos de autoabastecimiento, los cuales deberan
ser revisados y aprobados por la mencionada empresa.

7.1.5 Revocatoria. -
El Concejo Cantonal podra revocar las autorizaciones y aprobaciones de fraccionamiento si se
comprueba que se han presentado datos falsos, como lo estipula la Ley.

7.2 DE LAS URBANIZACIONES O CRECIMIENTO URBANO

7.2.1 La Urbanizacion. - Es la division de un terreno en mas de 10 lotes, que deberd ser dotada
de infraestructura bdsica y acceso, y serad entregada a la institucién operadora del servicio
para su gestion, de acuerdo con el régimen de propiedad horizontal y las disposiciones sobre
uso de suelo y zonificacién establecidas en esta ordenanza. Art. 470 COOTAD (reforma 05 Julio
2016).

De la misma manera, los fraccionamientos en los que se haya aprobado solo manzaneros con
el fin de proyectar una urbanizacién para evitar la construccién de las obras de
infraestructura, seran consideradas como urbanizacidon, para precautelar la construccion de
las obras de infraestructura por parte del urbanizador.

7.2.1.1 Del derecho a urbanizar. - Nace con la calificacion del suelo urbano y urbanizable
(segun determine los planos de zonificacion) y comprende la facultad de dotar a un predio de
todos los servicios de infraestructura para que adquiera la condicion de predio urbanizado.

7.2.2 Toda urbanizacién contemplara un sistema vial de uso publico.-
Este sistema deberd someterse a los planes zonales y particularmente a los proyectos viales
correspondientes.

Queda prohibida la urbanizacion en predios colindantes a la red vial estatal, regional o
provincial, sin previa autorizacién del nivel de gobierno responsable de la via.

7.2.3 Los proyectos de urbanizacién y fraccionamiento.-

Deberan sujetarse a las normas y disposiciones sobre redes de agua potable, alcantarillado,
energia eléctrica, telecomunicaciones, disefio vial, establecidos por los organismos
competentes y someterse a su aprobacién previa.

Todo propietario de una urbanizacion y fraccionamiento construird y entregara sin costo a la
Municipalidad las redes de infraestructura dependiendo de la siguiente zonificacion:

En zonas urbanas de Puyo y cabeceras parroquiales; area de expansion hacia la Parroquia
Tarqui y el Sector Los Angeles, Las Américas (RU1 hasta RU4, UDP1, 8C, ZR, 6D, 9S), se debera
realizar los estudios de Agua potable, Alcantarillado sanitario, con planta de tratamiento si no
existiese una red publica principal; alcantarillado pluvial, redes de: energia eléctrica soterrada,
comunicaciones y TV Cable; disefio horizontal y vertical de vias (comprende aceras y bordillos).
La construccién de infraestructura de agua potable anexada al sistema publico o de
autoabastecimiento, alcantarillado pluvial y sanitario (planta de tratamiento), sistema de
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energia eléctrica, telecomunicaciones y TV Cable soterrados; construccién de vias (calzada
asfaltada o adoquinada); y, aceras y bordillos.

En zonas de Amortiguamiento (ZAFA 1-2, ZADI 1-2, ZAVE 1-2, ZATA 1-2, ZAFO 1-2, ZAMA 1-2),
se debera realizar los estudios de Agua potable, alcantarillado sanitario, alcantarillado pluvial
con planta de tratamiento si no existiese una red publica o a su vez planteamiento de
biodigestores o algun dispositivo o método alternativo; energia eléctrica, disefio horizontal y
vertical de vias. Y la construcciéon de agua potable anexada al sistema publico o de
autoabastecimiento, alcantarillado pluvial y sanitario dependiendo de los estudios, sistema de
energia eléctrica, construccion de vias (afirmada). En casos de proyectos de declaratoria de
propiedad horizontal, estos deberan construir alcantarillado pluvial y sanitario, veredas,
bordillos y calzada adoquinada o asfaltada.

En Areas Influencia de Ejes Viales Rurales (ARIEV de 1Ha), se deberd realizar los estudios y
construcciéon de: agua potable anexada al sistema publico o de autoabastecimiento; energia
eléctrica, disefio horizontal y vertical de vias y su construccién (afirmada).

7.2.4 Los lotes de una urbanizacién.-
Tendran un trazado perpendicular a las vias, salvo que las caracteristicas del terreno obliguen
a otra solucion técnica.

7.2.5 Todo predio limitado o atravesado por un rio o quebrada.-

Mantendra una franja de proteccion minima segun lo establecido en numeral 7.6 sobre la
Distancia de proteccién para los rios utilizados en abastecimiento actual de la poblacién del
Canton Pastaza. Estas zonas de proteccidn seran de uso comunitario y de libre acceso. El
mantenimiento y conservacion de las areas los realizard el frentista.

7.2.6 Abstencion del Registrador de la propiedad.-
El Registrador de la Propiedad se abstendra de registrar, si no ha recibido la autorizacion
municipal. Su incumplimiento conllevara la nulidad de la inscripcion.

Para garantizar el cumplimiento de estas obras el Municipio de Pastaza elevara la aprobacién
del proyecto a escritura publica debidamente registrada y quedaran hipotecados al Municipio
los lotes de la urbanizacion en la cantidad que el monto de las obras lo determine o en su
defecto garantizados mediante una pdliza equivalente al valor en mencién. El valor a
hipotecarse lo fijard previamente el Departamento de Planificacién en concordancia con lo
gue se estipula en la seccion relativa a garantias, inspecciones, recepcién de obras y en lo que
fueren pertinentes.

7.2.7 lLas urbanizaciones de interés social.-

Las urbanizaciones a crearse a partir de esta ordenanza, estaran sujetas a la ordenanza que
Regula la Planificacion y Ejecucidn de Programas y Proyectos de Interés Social y de ordenanzas
especiales correspondientes existente. Como la aprobada con Resolucion N°087-2002.

7.2.8 Responsabilidad del Concejo Municipal de Pastaza.-

Previo informe del Departamento de Planificacion Territorial y de la constatacién de toda la
documentacién que ha servido de base para la emisién de dicho informe, entre los que debera
constar el del Departamento de Avaluos y Catastros respecto a afectaciones, sobre posiciones,
propiedad, limites, dimensiones, colindantes, o cualquier otro particular relacionado al
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terreno que se fracciona, podrd o no autorizar los proyectos de urbanizaciones de interés
social.

7.2.8.1 Informe al Concejo Municipal.- El Concejo serad informado de todos los proyectos
definitivos de urbanizaciones que se realicen dentro del drea urbana y urbanizable, para la
aprobacién del organo administrativo mediante resolucion. Teniendo como principio
indispensable que todos los proyectos de nuevas urbanizaciones y fraccionamientos no
modificardan las normativas de uso, ocupacién de suelo, edificacién, y fraccionamiento,
establecidas por el este cédigo mediante los planos de regulacidon adjunto.

En el caso de fraccionamientos, se permitird la tolerancia de un lote por cada diez que no
cumpla con el drea minima, con un porcentaje del hasta un diez (10%) menos tanto en area
como en frente minimo.

7.2.8.2 Aprobacion de la resolucién administrativa.- Se entregara las copias al arquitecto
planificador o propietario previo el pago de la Hipoteca del costo total de las obras, valor que
se calculard en base a los costos de urbanizacion que la Direccidon de Obras Publicas emitird
hasta cada 31 de diciembre, valor que serd equivalente al nimero de lotes segun el avaluo
catastral. Este numeral se aplicard en el drea urbana, de expansidén y areas urbanizables
(fraccionamientos de 1000m2).

La resoluciéon administrativa que se emita para cada urbanizacién o fraccionamiento, una vez
protocolizada constituye el permiso previo para ejecutar las obras de urbanizacion.
Obteniendo el permiso definitivo una vez que se haya pagado la Hipoteca del costo total de la
obra. Y el certificado de habitabilidad de la Urbanizacion emitido por el Departamento de
Planificacion.

7.2.9 Obligaciones para las urbanizaciones y fraccionamientos.-

Los proyectos de urbanizacion y fraccionamiento en suelo urbano y urbanizable, deberan
sujetarse a las normas y disposiciones establecidas por los organismos competentes
(EMAPAST, empresa eléctrica, Obras publicas Municipales y CNT) sobre redes de agua potable,
alcantarillado, energia eléctrica, vias y telefonia, y someterse a la aprobacién previa de éstos
siempre que el proyecto cuente con todas las redes soterradas. El urbanizador construird y
entregara sin costo al Municipio las redes de infraestructura soterradas sobre la base del
cronograma presentado por el interesado.

La empresa municipal de agua potable y alcantarillado, y las empresas de telefonia y energia
eléctrica no podran dar servicio ni factibilidad de estos a los asentamientos ilegales o que se
encuentren fuera del suelo urbano o urbanizable, en areas de proteccién y/o en areas de
riesgos naturales de alta vulnerabilidad.

7.2.9.1 De los Lotes.- Los lotes tendran un trazado perpendicular a las vias, salvo que las
caracteristicas del terreno obliguen a otra solucion técnica.

En un fraccionamiento o urbanizacién nueva los lotes deben cumplir con la superficie minima,
la cual estara libre de cualquier tipo de afectacion.

Los lotes esquineros deberdn planificarse con dimensiones y dreas que permitan desarrollar

los coeficientes de ocupacién de suelo, en concordancia a los retiros establecidos en el
presente cédigo.
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En caso de sucesidén o donacion de padres a hijos, se aplicard una tolerancia del 10% en la
superficie y en el frente de todos los lotes.

En caso de lotes proyectados ubicados al final de vias o pasajes peatonales, se podrd asumir
como frente del lote el ancho total de la via o pasaje.

Los lotes tendrdn una relacion maxima 1:3 (frente — fondo), su variacion sera aplicable para
casos de sucesion por causa de muerte, para lo cual se requerira de un informe previo de la
Direccion de planificacién Territorial. No se aceptaran lotes en terrenos cuyas pendientes sean
iguales o superiores a 30 grados y que no cumplan con el lote minimo establecido en los
planos de zonificacién del presente codigo.

7.3 DE LA DECLARATORIA DE PROPIEDAD HORIZONTAL

7.3.1 Son sujetos a las normas de régimen de propiedad horizontal.-

Los diversos pisos de un edificio, los departamentos o locales en los que se divida cada piso,
los departamentos o locales de las casas de un solo piso, asi como las casas o villas de los
conjuntos residenciales, cuando sean independientes y tengan salida a una via u otro espacio
publico directamente o a un espacio condominial conectado y accesible desde un espacio
publico, podran pertenecer a distintos propietarios.

En el caso de conjuntos habitacionales, comerciales, industriales u otros proyectos ubicados
en las dreas urbanas de la ciudad y dreas urbanas de cabeceras parroquiales de acceso
carrozable, que se desarrollen bajo este régimen, se someterdan a la trama vial existente o
planificada. El area maxima del lote para implantar los conjuntos habitacionales sera de quince
mil metros cuadrados (15.000 m2).

No cabe la constitucion o declaratoria de propiedad horizontal sobre inmuebles situados fuera
de las dreas urbanas, expansion urbana y dreas de amortiguamiento.

7.3.1.1 Disposiciones Generales.- Las edificaciones que se constituyan bajo el régimen de
propiedad horizontal se sujetardn a las regulaciones de uso vy utilizacién del suelo,
contemplados en la zonificacidén establecida en el presente cédigo y a las especificaciones
contenidas en las Normas de Arquitectura y Urbanismo.

La declaratoria de propiedad horizontal serd aprobada por la Municipalidad, y en ella se har3
constar la naturaleza y el fin para el cual se construye el condominio estableciéndose,
especificamente, si se trata de un conjunto de vivienda, de un centro comercial o de un
conjunto mixto. Sobre la base de esta especificacion se debera elaborar el respectivo
reglamento interno.

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

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

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

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

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

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

7.3.2 Emisidn de la declaratoria de régimen de propiedad horizontal.

Serd emitida mediante la expedicion de la resolucién administrativa correspondiente, dentro
de la que establecera las reglas de ajuste a este régimen, segun se regula en el presente
cédigo, la Ley de Propiedad Horizontal, y su reglamento, previos informes favorables de la
Direccion de Planificacion y la Asesoria Juridica, con los siguientes requerimientos:

1.

0 o o

o
—_ — — —

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

Terminada la construccion de un edificio de propiedad horizontal, se protocolizard en una
de las notarias del canton, el plano general del edificio con las respectivas resoluciones y
los reglamentos de Copropiedad, y se inscribird una copia en el Registro de la Propiedad,
en un libro especial que se llevara para el efecto, a excepcion del reglamento. La copia del
plano se guardara en el archivo del Registrador.

El plano contendra los siguientes detalles:

Ubicacion y linderos del inmueble;

Cuadros técnicos en donde consten linderos, uso comunal, y alicuotas;

Ubicacion y nimero que corresponda a cada piso, departamento o local; y,

Ubicacion de las instalaciones de luz y fuerza, agua potable, teléfono, calefaccion vy
ventilacién si las hubiere, desagiies, y de los demas bienes comunes.
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Se hard, ademads, referencia al plano general del edificio y se concretara la ubicacién del
piso, departamento o local y el nUmero respectivo.

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

3. Para el traspaso de dominio de propiedades declaradas en Propiedad Horizontal, el Dpto.
de Avallos y Catastros exigira el permiso conferido por el Dpto. de Planificacién
Territorial.

4. Para que una edificacién pueda ser declarada en propiedad horizontal por la
Municipalidad, deberd al menos haberse concluido como minimo toda la obra civil
(construcciéon en obra gris), asi como las obras comunales complementarias.

7.3.3 Edificaciones a construirse bajo el régimen de propiedad horizontal.-

Las edificaciones que se constituyan bajo el régimen de propiedad horizontal se sujetaran a las
regulaciones de uso y ocupacién del suelo, contemplados en los planos de zonificacién
establecidos en el presente cddigo y a las especificaciones contenidas en las Normas de
Arquitectura y Urbanismo.

7.3.3.1 Numero maximo de unidades en propiedad horizontal.

Cuadro7.3.3.1

Grupo Vivienda Unidades de Unidades de
Comercio Oficinas
A De2al0 Hasta 20 Hasta 20
B 11a20 21a40 41280
C 21240 41a 80 81 a 160
D 41a70 81a 140 164 a 280
E >70

7.3.3.2 Espacios Comunales. - La construccién de los espacios comunales de uso general en las
edificaciones constituidas bajo el régimen de propiedad horizontal se sujetaran a la
clasificacidon constante en el Cuadro 7.3.3.1 del presente codigo.

Los espacios de uso comunal se clasifican en: espacios construidos, dreas verdes recreativas,
retiros (frontales laterales y/o posteriores), areas de circulacién (peatonal y vehicular).

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

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

Se podrdn ubicar las dreas comunales en las terrazas de los edificios, ocupando como
maximo el veinte por ciento del drea. Esta construccion serd contabilizada como parte del
COS TOTAL y no serd contabilizada en el nimero de pisos del edificio, y deberd mantener
un retiro minimo de 5 m del limite de la terraza hacia el retiro frontal.

Los espacios comunales ubicados en subsuelo, no se contabilizardan como piso Uutil,
siempre y cuando no superen el cincuenta por ciento del coeficiente de ocupacién del
suelo en planta baja establecido por la zonificacidon. Esta drea sera contabilizada como
parte del COS TOTAL.

En los grupos C, D y E las edificaciones deberdan estar dotadas de un espacio para
depdsito de basura con un area no menor de 4 m2 y con un lado minimo de 1.8 metros.

Edificios para centros comerciales:

En general para centros comerciales se requerira: baterias sanitarias, guardiania, oficina
de administracién, sala de copropietarios en una proporcién de un metro cuadrado por
cada 50 m2 de comercios; sala que en ningln caso serd menor a 20 metros cuadrados ni
mayor a cuatrocientos metros cuadrados. Los estacionamientos para clientes estaran de
acuerdo a lo establecido en el presente cédigo sobre los requerimientos Minimos de
Estacionamientos y a las Normas de Arquitectura y Urbanismo.

Para centros comerciales populares se requerira que los proyectos contemplen:

o Baterias sanitarias, drea de guardiania y de guarderia infantil, mismas que
deberan estar acorde a lo establecido en las Normas de Arquitectura y
Urbanismo.

o Oficina de Administracion, sala de copropietarios en una proporcién de un metro
cuadrado por cada 25 m2 de comercios; en ningln caso estas dependencias
serdn menor a 20 metros ni mayor a cuatrocientos metros cuadrados.

o Estacionamientos para clientes, mismos que estaran de acuerdo a lo establecido
en el presente cddigo y en las Normas de Arquitectura y Urbanismo.

En edificios para oficinas se requerird: guardiania, oficina de Administracion, sala de
copropietarios en una proporcion de un metro cuadrado por cada 50 m2 de oficinas, en
ningun caso serd menor a 20 metros cuadrados ni mayor a cuatrocientos metros
cuadrados de acuerdo a lo establecido en las Normas de Arquitectura y Urbanismo. Se
proveera de una unidad sanitaria para el publico (inodoro, lavabo y urinario);

Para edificaciones de estacionamientos se requerird: baterias sanitarias, oficina de
Administracion, guardiania, sala de copropietarios en una proporcion de 0.50 metros
cuadrados por cada estacionamiento, en ningln caso sera menor a 20 metros cuadrados
ni mayor a cuatrocientos metros cuadrados;

Para edificaciones de bodegas se requerird: guardiania, oficina de Administracién vy
estacionamientos para clientes. Los estacionamientos se calcularan de acuerdo a lo
establecido en los Requerimientos Minimos de Estacionamientos del presente codigo vy
en las Normas de Arquitectura y Urbanismo;
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7.3.3.4 Las edificaciones en propiedad horizontal a mas de sujetarse a las especificaciones
anteriores observaran las siguientes disposiciones especiales:

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

Gas: Las edificaciones de uso residencial en propiedad horizontal, comprendidos en los
grupo D y E, podrdn considerar un sistema central de almacenamiento de gas licuado de
petrdleo, para ser distribuido por tuberia a cada departamento de conformidad con las
Normas establecidas por el INEN y las constantes en las Normas de Arquitectura y
Urbanismo.

Casilleros postales: toda edificacion en propiedad horizontal, comprendidos en los grupos
C, Dy E, contara con casilleros o buzones para el servicio postal;

Radio y television: En todas las edificaciones destinadas a uso residencial comprendidos
en los grupos D y E, podran instalar antenas colectivas de televisién y enlaces de radio
difusion en frecuencia modulada. Cuando se instalare una antena receptora de sefial de
televisién via satélite, ésta debera emplazarse en el sitio del edificio en que menor
impacto visual suponga para el medio.

Podran instalarse en remplazo de los requerimientos individuales, lavadoras y secadoras
de uso comunal, asi como compactadoras de basura.

Medidores de agua potable y energia eléctrica individuales, ubicados en lugares que
faciliten su lectura.

En caso de no disponer de red de alcantarillado, éstos deberdn realizar redes por
separado de aguas lluvias y de aguas servidas, con su correspondiente planta de
tratamiento para el caso de aguas servidas;

Deberan contar con plan de contingencia.

Cuadro 7.3.3.4 Resumen de requerimientos

ESPACIOS DE
USO COMUNAL

GRUPOS REQUERIMIENTOS AREA

A Ninguno

Area minima para conserje o | 9.50 m2 de 4&rea Util o
B/C/D/E guardia guardianfa en un 4rea no

menor a5 m2.
Espacios

construidos B Sala de copropietarios No inferior a 20 m2.

1 m2 por unidad de

vivienda o su equivalente
¢/ Sala de copropietarios para comercios y oficinas.

Con un maximo de 200 m2
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Sala de copropietarios/ sala de
uso multiple

1 m2 por unidad de
vivienda o su equivalente,
con un maximo de 400 m2.
De acuerdo a las Normas
de Arquitectura y
Urbanismo.

Edificios para
centros

Sala de copropietarios Baterias
sanitarias, guardiania, oficina
de administracion.
Estacionamiento para clientes.

1m2 por cada 50 m2 de
comercio, minimo 20 m2,
maximo 400 m2. De
acuerdo a Normas de
Arquitectura y Urbanismo.

25 m2 de

comerciales

Centro comerciales populares:
Sala de copropietarios, baterias
sanitarias guarderia infantil,
guardiania oficina de
administracion,
estacionamiento clientes.

1 m? por
comercio, minimo 20 m2,
maximo 400 m2. De
acuerdo a las Normas de
Arquitectura y Urbanismo.

Edificios para

Sala de copropietarios.

1 m2 por cada 50 m2 de

oficinas Guardiania, oficina de | oficinas, minimo 20 m2,
administracion. maximo 400 m?2.

Edificios de Sala de copropietarios. 0,50 m2 por cada

estacionamientos | Baterias sanitarias, guardiania | estacionamiento, minimo

Oficina de administracion.

20 m2 maximo 400 m2.

Edificios para

Guardiania, oficina de

De acuerdo a Normas de

bodegas administracién, Arquitectura y Urbanismo.
estacionamiento clientes,
10m2 por unidad de
¢ A/B/C .
Areas verdes /8/ vivienda.
recreativas 8 m2 por unidad de
D/E .
vivienda.

Areas de
circulacion
peatonal y
vehicular

De acuerdo a Normas de
Arquitectura y Urbanismo

7.3.4 Areas verdes recreativas para edificaciones con régimen de propiedad horizontal.-

Las edificaciones de vivienda comprendidos en los grupos A, B, C, D y E tendrdn un drea
recreativa minima de diez metros cuadrados por unidad de vivienda. Estas dreas pueden ser
concentradas hasta en dos cuerpos, susceptibles de implantarse equipamientos.

Para el cdlculo de estas dreas no se tomardn en cuenta las superficies destinadas a circulacion
vehicular y peatonal. Los retiros frontales en zonas de uso residencial, podran ser tratados
como espacios comunitarios sin divisiones interiores, debiendo ser encespedados o

arborizados.

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

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

7.3.5 Disposiciones comunes para la edificacion bajo el régimen de propiedad horizontal.-
Se entenderd por pasaje comun, a una galeria, escaleras, un zaguan o un patio de acceso libre
para todos los copropietarios;

a)

Las unidades independientes pueden constituirse con pasillos que permitan la
organizacion interna en dos plantas (tipo duplex) con vinculacion vertical interna, esta
organizacion no implicara la modificacién de corredores, galerias, escaleras, zaguanes, ni
patios, debiendo respetarse la tipologia arquitecténica y la expresiéon morfolégica de
fachadas, tanto exteriores como interiores;

La circulacion interior, tanto horizontal como vertical, tendran minimo 1.2 m. de ancho; vy,
Se presentard un informe técnico sobre la estabilidad.

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

a)

Los edificios se sujetaran a las regulaciones de uso, utilizacién del suelo y densidad,
contemplados en la zonificacién establecida en este cddigo y las normas especificas
contenidas en el Cédigo de Arquitectura y Urbanismo;

Presentaran planos arquitectdnicos, estructurales, de instalaciones hidro-sanitarias y
eléctricas aprobados;

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

Las instalaciones de evacuacion de aguas servidas se disefiaran de tal manera que cada
apartamento tenga su propia instalacién hasta conectar con la red general de bajantes o

colectores del edificio;

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

La iluminacién de espacios comunales: escaleras, corredores, galerias y dareas de
exteriores tendran medidor exclusivo;

Las losas de entrepiso seran de hormigdn armado no menor de 20 cm. de espesor; vy,

En caso de sobrepasar los 450 m2. de construccidn o mas de tres unidades de vivienda se
exigird planos y firma de responsabilidad de ingenieros eléctricos e hidro-sanitarios.

Ademas para todos los casos se sujetara a las normas de construccion establecidas en el

Cédigo de Arquitectura y en las normas regulaciones y disposiciones de la Ley de
Reglamento de Propiedad Horizontal.
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7.3.6 Normas Técnicas.- Las normas técnicas del presente cddigo, se relacionan a los siguientes
aspectos:

Condicién estructural. - Se cumplird lo establecido en las normas INEN, en el cédigo de
la construccion del Ecuador y en las Normas de Arquitectura y Urbanismo referente a
las normas especificas de Construcciones Sismo Resistentes.

Obras de Albaiiileria. - Podran constituirse las unidades independientes por pisos o
partes de los mismos, siempre y cuando, los entrepisos y las paredes entre unidades,
tengan caracteristicas constructivas que garanticen privacidad y un nivel de ruido de
maximo 30 Db., con un espesor de paredes medianeras minimo de 20 cm.;

Los entrepisos entre unidades, podran ser de cualquier sistema o material compatible
con el sistema soportante de la edificacion, de tratarse de entrepisos de madera, se
colocard un cielo raso, en cuyo interior se alojard material aislante acustico
incombustible, con un nivel de ruido maximo de 40 Db. en todos los casos;

En el caso que usaren técnicas especiales, el proyectista y constructor deberan
demostrar la bondad del sistema propuesto.

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

Instalaciones Eléctricas. - Las instalaciones eléctricas seran centralizadas; por lo que,
cada departamento tendrd su propio medidor o tablero, alimentado directamente del
tablero general, el mismo que estarad equipado con una caja metdlica de seguridad.

Los espacios comunes: escaleras, corredores, galerias, vestibulos y espacios exteriores
tendran un tablero de servicio con medidor propio. El consumo serd pagado
proporcionalmente por los conddéminos.

Instalaciones Especiales. - Cumplirdn de manera obligatoria con las normas de
Arquitectura y Urbanismo e INEN, relacionado a Ascensores, Elevadores y Proteccion
contra Incendios.

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

En edificaciones sujetas a propiedad horizontal se exigird estacionamientos
vehiculares de acuerdo a lo establecido en el presente cédigo.

Las areas de lavanderia y secado de ropa pueden incluirse en cada unidad de vivienda,
de no ser asi, se ubicaran en la terraza del edificio, cuya dimensién serd de 6 m2 en las
plantas altas, con cerramientos que permitan el acceso exclusivo de cada unidad de
vivienda.
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7.4 INTENSIFICACION DE LA UTILIZACION DEL SUELO

7.4.1 Para intensificar |a utilizacion del suelo y evitar el fraccionamiento excesivo.

Los predios cuya superficie sea igual o mayor a dos lotes minimos, tendran un incremento del
Coeficiente de Ocupacién del Suelo Total (COST), altura de edificaciéon y densidad neta,
determinados en las normas de zonificacion general de este cédigo.

7.4.1.1 Los proyectos que pueden acogerse al incremento.- Los proyectos enmarcados en el
inciso anterior, cumpliran con las disposiciones generales del presente cédigo, las del Cédigo
de Arquitectura y Urbanismo vy las siguientes situaciones:

a) Deberdn respetar el uso de suelo, forma de ocupacion y retiros de la zonificacion general
del sector;

b) Deberdn cumplir con los requisitos establecidos para la constitucién del régimen de
propiedad horizontal,

c) Los predios podran acogerse a la intensificacion sefialada siempre y cuando, los nuevos
coeficientes de ocupacion y de utilizacién y, especialmente, la nueva altura, no afecten a
la unidad morfoldgica del tramo ni de la manzana donde se ubica el predio;

d) Cuando exista la posibilidad de recuperar la tipologia original, ante sucesivas
subdivisiones realizadas con anterioridad a la vigencia de esta ordenanza;

e) En el caso de edificaciones construidas antes de la presente ordenanza, que requieran
realizar ampliaciones mejorando el remate de cubierta y respetando la altura permitida y
gue contribuyan a integrar la imagen urbana, el Coeficiente de Ocupacién del Suelo Total
podra ser flexible hasta en 20% adicional; y,

f) Cuando se busque obtener terreno adicional edificable.

7.5 DE LAS AFECTACIONES

7.5.1 Proteccién de la vegetacion, espacios y elementos naturales

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

Para el efecto se establece la siguiente clasificacion:

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

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

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

d) Los usosy la conservacidon de estas areas, paisajes y elementos naturales, vinculados a las
areas pobladas, seran protegidos mediante planes de manejo especifico en cada caso.
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7.5.1.1 Del uso de las dreas de proteccion ecoldgica.- Para la preservacion del ambiente o del
entorno natural, el planeamiento territorial y urbanistico podrd delimitar dreas de proteccion
ecoldgica, de reserva y/o de riesgos, en las que estard prohibido cualquier utilizacion que
ocasione transformacion de las caracteristicas morfoldgicas, transformacion de la vocacion
natural del suelo, o de impactos ambientales negativos. Su uso serd reglamentado a través de
la zonificacidn establecida en el Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial.

7.5.1.2 La vegetacion existente.- Tanto en espacio publico como en privado deberd
protegerse de acciones que lleven a su destruccion parcial o total. Para el caso de talas o
replantaciones, debera solicitarse autorizacién del Municipio, el que, a través de su Direccién
de Obras Publicas, Seccion Parques y Jardines emitira la respectiva resolucion.

En todos los predios, sus propietarios estan obligados a arborizarlos, guardando una
proporcion de un arbol por cada 150 m2. de superficie del lote, como minimo.

7.5.1.3 Toda obra de conservacion, recuperacion o nueva edificacion debera tomar en cuenta
la proteccidn de la vegetacion, que viene a constituir parte del patrimonio arbéreo y natural,
muy especialmente las especies autdctonas y tradicionales. En los planos de levantamiento del
estado actual se hardn constar los arboles en su posicion real con los datos de la especie.

7.5.1.4 Todos los taludes que no requieren muros deberan estar cubiertos por la vegetacién
propia del sector.

7.5.1.5 Las dreas no ocupadas con edificacion.- Deberan tener vegetacidn en por lo menos un
70%. La Municipalidad independientemente, o en accidon conjunta con otras entidades
estimulara la conformacion de huertos y areas forestales propias del sector o nativas.

7.5.1.6.- Las acciones de degradacion del medio ambiente natural.- En forma directa o
indirecta, daran lugar a las sanciones que establece el presente cédigo. No se permitira la
colocacion de ningun aviso publicitario comercial, o construccion alguna que reste visibilidad a
las areas de proteccion paisajistica.

7.5.2 DE LA REGULACION Y DELIMITACION DE LA EXTENSION DEL DOMINIO DE LAS RIBERAS DE
LOS RiOS DEL CANTON PASTAZA

7.5.2.1 Constituyen bienes municipales de uso publico.- Las quebradas con sus taludes y
franjas de proteccidon; los esteros y los rios con sus lechos y sus zonas de remanso y
proteccién, siempre que no sean de propiedad privada, de conformidad con la ley y las
ordenanzas.

7.5.2.2 Las franjas de proteccion de los rios del cantdn Pastaza.- Se determinaran de acuerdo a
la jerarquizacion de sus cuencas.

7.5.2.3 Obras en riberas de rios y quebradas.- Excepcionalmente y siempre que sea para uso
publico, se podra ejecutar, previo informe favorable de la autoridad ambiental
correspondiente y de conformidad al Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial, obras de
regeneracion, de mejoramiento, recreacion y deportivas, en las riberas, zonas de remanso y
proteccién, de los rios y lechos, esteros, quebradas y sus lechos y lagunas; sin estrechar su
cauce o dificultar el curso de las aguas, o causar dafio a las propiedades vecinas.

Las obras que se construyan en contravencion de lo dispuesto en el presente numeral, seran
destruidas a costa del infractor.
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7.5.2.4 Zona de Preservacién Ecoldgica Hidrica (ZOPEH) y Banda de Preservacion Ecoldgica
Hidrica (BAPEH)

a) Definicién y Ubicacion de la ZOPEH.- Denominada a las riberas que sobre cualquier
topografia se extienden paralelas a un Rio desde su nacimiento hasta su desembocadura.
También serd ZOPEH las cabeceras de Cuencas Hidrograficas asi como la vegetacién alrededor
de los afloramientos de agua subterrdneos (ojos de agua), estanques, lagunas, lagos, o
cualquier embalse o represa de agua natural o artificial sin importar el lugar o la topografia
donde se ubiquen.

El uso del suelo sobre esta zona sera exclusivamente el desarrollo, fomento y preservaciéon de
la vegetacién arbdrea, arbustiva o herbdcea autdctona o nativa.

b) Definiciéon de la BAPEH.- Es una planicie de topografia plana (P= 0% a 18% o 0 — 10 grados)
ubicada sobre la ZOPEH.

El uso del suelo sobre esta zona sera exclusivamente el desarrollo, fomento y preservaciéon de
la vegetacién arborea, arbustiva o herbdcea autdctona o nativa.

7.5.2.5 Demarcacion de la ZOPEH y/o BAPEH en afloramientos subterraneos u “ojos de agua”,
lagunas, lagos o reservorios de agua natural o artificial.- En caso de un afloramiento de agua
subterranea u “ojo de agua” cualquiera sea su topografia y ubicacién, se tomard como centro
el afloramiento u “ojo de agua” para medir y demarcar un radio de 50 metros a su alrededor.

Para lagunas, lagos y otros reservorios de agua natural o artificial ubicadas en otros
ecosistemas, la ZOPEH serd demarcada alrededor del espejo de agua de conformidad con los
valores del cuadro siguiente:

Cuadro 7.5.2.5: Rangos establecidos para la demarcacion de la ZOPEH en lagunas y otros
espejos de agua.

Extensidn del espejo de agua | Ancho de la BAPEH (metros)
(ha)

Menor a5 ha 10

Entre 10230 ha 20

Entre30a 50 30

7.5.2.6 Demarcacion de la ZOPEH y BAPEH en dreas contiguas o adyacentes a rios utilizados
para Consumo Humano, aguas arriba de captaciones o tomas de agua.-

En dreas contiguas o adyacentes a Rios en los cuales se estad captando el agua para consumo
humano, la ZOPEH y la BAPEH seran delimitadas de acuerdo al siguiente procedimiento:

e Realizar la delimitacion radial de 30 m establecida en el primer parrafo

e Desde el limite de la maxima crecida, se medird a cada lado del rio y
perpendicularmente a este la distancia de proteccidon. Esta distancia sera ubicada
desde la divisoria topografica de aguas de la Cuenca donde nace el rio, hasta donde se
capta el agua en la toma o captacién. Esta distancia estard de acuerdo al ancho del rio
de conformidad con las especificaciones del siguiente cuadro:
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Cuadro 7.5.2.6 Distancias de proteccion para los rios utilizados en abastecimiento actual de la
poblacion.

Ancho del Rio Ancho de la ZOPEH | Ancho de la
(metros) ambos lados del Rio BAPEH
(metros) (metros)
Menoresa 10 m 10m lguala 10 m
De 10.1 m hasta 20m 15m
Superiores a 20.1 m 20m Mayor o igual
a30m

a) En caso de que en los sectores mas altos de la cuenca hidrografica ya no circule
permanentemente el agua, las distancias de proteccién establecidas en el cuadro 4 se
aplicaran también sobre las hondonadas, zanjas o desaglies naturales de la cuenca hasta
llegar a la divisoria topografica de aguas.

b) Aguas debajo de la captacion de agua, la ZOPEH y BAPEH se delimitaran de acuerdo a los
valores del cuadro siguiente.

c) Aguas arriba de una captacién de agua, la ZOPEH y BAPEH se sefializard con estacas,
mojones o balizas coloreadas, asi como letreros o sefiales sobre arboles o el
establecimiento de cercas vivas o muertas cerradas con alambre

d) Previo informe técnico en el que se determine amenazas actuales o futuras de
degradacién por actividades humanas; la Municipalidad incrementard el area de
proteccién ZOPEH y BAPEH en virtud de garantizar y salvaguardar la generacion y
mantenimiento del caudal de agua, asi como procurar su recuperacion.

7.5.2.7 Demarcacién de la ZOPEH y BAPEH en dreas adyacentes o contiguas a Rios
considerados para abastecimiento humano a futuro.

En aquellos Rios, donde previo informe técnico se determinen como reservas de agua para
abastecimiento futuro, las zonas de Proteccidén se delimitaran de acuerdo a los valores del
cuadro 7.5.2.8 B, tomando como referencia la posible ubicacion futura de una captacién o
toma de un Sistema de Agua.

Si en dicho informe se determinare amenazas actuales o futuras de degradacion por
actividades humanas; la Municipalidad incrementard el area de proteccién ZOPEH y BAPEH en
virtud de garantizar y salvaguardar la generacién y mantenimiento del caudal de agua asi
COMO procurar su recuperacion.

7.5.2.8 Demarcacion de la ZOPEH y BAPEH en Rios exceptuando los casos especificados en los
dos numerales anteriores.

Se procedera a delimitar conforme a las especificaciones descritas en el cuadro siguiente:
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Cuadro 7.5.2.8 A:

Clasificacion de rios, esteros y riachuelos

Clasificacién

Definicién

Jerarquia
hidrica
probable

mas

Ancho Promedio
del
época seca

(referencial)

Cauce en

Caudal
minimo
(referencial)

promedio

Ejemplos

Esteros Segmentos hidricos | 1b Menora5m Menor a 20 litros | Esteros  sin

secundario: sin afluentes segundo nombre

Estero principal Segmentos hidricos | 12 Mayor a 20 | San Pedro,
formados por la litros/ segundo y | Citayacu,
uniéon de cuatro menor a 100 | Talanga,
esteros litros /segundo Palimbe,

Cristalino

Riachuelo Segmentos hidricos | 22 Entre 5.1 y 12 | Mds de 100 | Jatunyasu,
formados por la metros litros/segundo vy | Chilcayacu,
union de mas de menor a 500 | Salomé
cuatro esteros litros/segundo

Rios Secundarios | Segmentos hidricos | 3b Entre 13 metros | Entre 500 | Pambay,

de segundo | formados por tres y menor a 20 | It/segundo Pindo Chico

orden riachuelos segun metros menor a 1000 | Sandalias,
modelo de Horton litros/segundo
Strahler

Rios Secundarios | Segmentos hidricos | 32 lgual o mayor a | Mayor 1000 | Pindo Grande

de primer orden | formados por mas 20m litros/seg

de tres riachuelos

Segmento

cuenca

Hidrico | 4
principal en la Micro

Rio Puyo

Cuadro 7.5.2.8 B: Anchos referenciales de rios y rangos de pendientes para la delimitacion de
la ZOPEH y BAPEH en el drea urbana y de expansién de la ciudad de Puyo

Ancho Promedio | Pendiente o | Ancho de ZOPEH | BAPEH ESTEROS,
Referencial del | Inclinacion de las | (ambos lados del | (pendiente | RIACHUELOS Y
Cauce en época | Riberas Rio medidos desde | de 0 a 18 | RIOS DEL AREA
seca la maxima crecida) | %) URBANA Y DE
Clasificacién EXPANSION
% Grados
Estero Iguales o menores | De 18% a | 10 © - | 5 (secundario) y | 5m Esteros sin
secundario a 5 metros 36% 200 10 (principal) nombre
metros en sentido
perpendicular  al
cauce hidrico
Estero De 36 a | 20°-45 | 2/3 de la San Pedro,
principal 100 % o pendiente Citayacu,
Talanga,
Palimbe,
Cristalino
Mayores Mas de | Toda la pendiente
al 100% 450 o talud que forma
larivera
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Riachuelos de | De5.1 metrosal12 | De 18% a | 10°-20 | 10 metros en | 10m Jatunyasu,

Primer Orden metros 36% ° sentido Chilcayacu,
perpendicular ala Salomé
rivera

Riachuelos de De 36 a | 20°-45 | 2/3 de la

Segundo 100 % ° pendiente

Orden

Mayores Mas de | Toda la pendiente
al 100% 450 o talud que forma
larivera

Rios Entre 13 y 20 | De 18% a | 10°- 20 | 15 metros en | 15 Pambay, Pindo

Secundarios metros 36% ° sentido Chico

de  Segundo perpendicular ala Sandalias

Orden rivera

De 36 a | 20°-45 | 2/3 de la
100 % ° pendiente

Mayores Mds de | Toda la pendiente

al 100% 450 o talud que forma
la rivera
Rios lgual o mayora20 | De 0% a | 0°-20° | 20 metros en | 30m Rio Pindo
Secundarios metros 36% sentido Grande
de Primer perpendicular ala
Orden rivera
Rio Principal De 36 a |20 ° —| 2/3 de la Rio Puyo
100% 450 pendiente

mayores Mds de | Toda la pendiente
al 100% 450 o talud que forma
la rivera

7.5.2.9 Decldrese parques lineales ecoturisticos.- A los que se implantasen en las riberas del
rio Puyo, rios secundarios de primer y segundo orden, esteros secundarios y principales
innominados, y riachuelos, que permitirdn recuperar y conservar sus caracteristicas naturales
y paisajistas.

7.5.2.10 Nadie podrd ejecutar; obra aparente de clase alguna. - en las riberas de los rios,
riachuelos, tuberias de alcantarillado sanitario y pluvial, esteros y quebradas; denominados
parques lineales eco turisticos, asi como estrechar su cauce o dificultar el curso de las aguas o
causar dafio a las propiedades vecinas, tampoco se permitira la construccion de viviendas.

En cuanto a las obras en riberas de rios, riachuelos y quebradas, excepcionalmente y siempre
gue sea para uso publico, se podra ejecutar, previo informe favorable de la autoridad
ambiental correspondiente y de conformidad al plan general de desarrollo territorial, obras de
regeneracion, de mejoramiento, recreacion y deportivas, en las riberas, zonas de remanso y
proteccidn, lechos de los rios, esteros, quebradas y humedales.

En el caso de proyectos de entes privados para utilizacién exclusiva y temporal, deberan

cumplir con lo antes sefialado y realizar el pago de la regalia determinada por la
municipalidad.
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7.5.3 Tuberia de Alcantarillado sanitario, Pluvial, quebradas y laderas.-

Cuando un lote se encuentre afectado por el cruce de una tuberia de alcantarillado sanitario y
pluvial, la franja de proteccidn serd de 3 metros, sobre ella no se podrd proyectar ningun tipo
de construccion, salvo en los casos que EMAPAST- EP considere que técnicamente es viable.

Si se trata de una quebrada, la franja minima de proteccion serd de diez metros. Se
constituirad obligatoriamente en via en caso de habilitacion del suelo, excepto en aquellos
casos en que las condiciones fisicas no lo permitan donde se considerard como retiro de
construccién. Las empresas de servicios publicos tendran libre acceso a estas franjas de
proteccidn, para su mantenimiento. Esta franja serd medida, en distancia horizontal, desde el
borde superior del talud y determinada en base al informe del Departamento de Planificacién,
debiendo ser reajustada sobre el minimo establecido luego de que se realicen estudios de
cada quebrada, en los siguientes casos:

En caso de que la pendiente tenga mas de 30 grados, y sea inestable la franja de proteccién
serdde 15 m.;

En caso de que la pendiente sea menor a 30 grados la franja de proteccién sera de 10 m;

AREAS DE PROTECCION ESPECIAL Servicio Tipo Area de Proteccidn
*Linea de Alta Tension (138 kv) Especial | Desde el eje 10 m. a cada lado del eje
*Linea de alta tension (de 32 a 46 kv) Especial | Desde el eje 7.00 m.

Acueducto Especial | Desde el eje 10 m.

Oleoductos Especial | Desde el eje 15 m.

Poliductos Especial | Desde el eje 15 m.

Canal de riego Especial | Desde el borde 1.5 m.

Tuberia de Alcantarillado Sanitario y Pluvial Especial | Desde el eje 1.50m. a cada ladjo del eje

7.5.3.1 De taludes.- Cuando un lote limita con un talud, la franja de proteccién serd de diez
metros, en longitud horizontal medidos desde el borde superior, ésta longitud podrd ser
menor o no existir, cuando su pendiente sea menor a 30 grados y se demuestre su estabilidad
presentandose los justificativos técnicos correspondientes.

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

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
libre de construcciones.

7.5.4 Fajas de proteccién para lineas de transmisién eléctrica, oleoductos, acueductos,
poliductos y canal de riesgo.-

Faja de servidumbre segln norma técnica para lineas de transmisién proporcionada por el
Consejo Nacional de Electricidad (CONELEC).

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

e La servidumbre comprendera una franja de 20.0 m de ancho, 10.0, a cada lado del eje;
solamente en la franja central de 5.0 m, esto es 2.5 m, a cada lado del eje de la linea, se
autorizard el desbroce y corte total de la vegetacién, en los 15 m restantes se permitiran
cultivos de hasta 4.0 m de altura.

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

e las construcciones de viviendas u otro tipo de edificaciones que se realicen en zonas
rurales por las que atraviese la Linea de Transmision, deberan mantener una separacion
minima de 7.0m, en sentido horizontal al conductor mas cercano hacia cualquier punto
accesible o0 no accesible de la edificacion.

e No se permitird ningln tipo de construccidon y/o vivienda dentro de la franja de
servidumbre, si existiera alguna, esta debera ser reubicada.

7.6 DE LOS LOTES NO CONSTRUIDOS

7.6.1 Con el propdsito de evitar el acaparamiento y especulacién del suelo urbano y propiciar
un mejor uso y oferta del mismo, se ratifica el impuesto anual adicional del 10% del avalto
comercial a todo lote no construido o con edificacién obsoleta que esté ubicado dentro del
area urbana con factibilidad de servicios bdsicos como agua potable, alcantarillado y energia
eléctrica.

7.6.1.1 Las dreas descritas anteriormente, con la aprobacién del presente cddigo vy la
determinacién del nuevo perimetro urbano, quedaran consideradas automaticamente como
zonas de promocion inmediata.

7.6.1.2 En caso de lotes destinados a estacionamiento de vehiculos los propietarios deberdn
obtener del Municipio la respectiva autorizacion, demostrar su idoneidad y permanente
funcionamiento como tal, para estar exento del recargo por lote no construido.

7.6.1.3 Cuando por incendio, terremoto u otra causa similar se destruyere un edificio no habra
lugar al recargo de que trata esta seccidn en los cinco afios inmediatos al siniestro.

7.6.1.4 En caso de transferencia de dominio sobre lotes sujetos al recargo le corresponde al
vendedor entregar saneando dicho impuesto, mientras que para el comprador, éste recargo
se aplicara a partir del segundo afio de la fecha de la respectiva escritura. En el caso de lotes
pertenecientes a personas que no poseyeren otro inmueble dentro del area urbana o que
estuvieren tramitando préstamos para construccion de vivienda en alguna institucién afin, el
recargo entrara en vigencia a partir del tercer afio. Registro de lotes que el Dpto. de
Planificacion Territorial en coordinacion con el Dpto. Juridico deberan llevar un efectivo
control.

7.6.1.5 Los lotes ubicados dentro del perimetro urbano con la factibilidad de servicios en los
cuales los propietarios pueden y deben construir y que hayan permanecido sin edificar y en
poder de una misma persona sea esta natural o juridica, con excepcién de derecho publico
por un periodo de cinco afios o0 mas, podrdn ser expropiados por la Municipalidad.
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7.6.1.6 Las personas naturales o juridicas que posean predios urbanos no edificados.- Se
establece un recargo anual del dos por mil (2 %) que se cobrara sobre el valor, que gravara a
los inmuebles no edificados hasta que se realice la edificacidn, de acuerdo con las siguientes
regulaciones:

a)

El recargo solo afectard a los inmuebles que estén situados en zonas urbanizadas, esto es,
aquellas que cuenten con los servicios basicos, tales como agua potable, canalizacion y
energia eléctrica;

El recargo no afectard a las areas ocupadas por parques o jardines adyacentes a los
edificados ni a las correspondientes a retiros o limitaciones zonales, de conformidad con
las ordenanzas vigentes que regulen tales aspectos;

En caso de inmuebles destinados a estacionamientos de vehiculos, los propietarios
deberan obtener del municipio respectivo una autorizacién que justifique la necesidad de
dichos estacionamientos en el lugar; caso contrario, se considerard como inmueble no
edificado. Tampoco afectard a los terrenos no construidos que formen parte
propiamente de una explotacion agricola, en predios que deben considerarse urbanos
por hallarse dentro del sector de

Demarcacién urbana, segun lo dispuesto en este Cddigo y que, por tanto, no se
encuentran en la zona habitada;

Cuando por incendio, terremoto u otra causa semejante, se destruyere un edificio, no
habra lugar a recargo de que trata este numeral, en los cinco afios inmediatos siguientes
al del siniestro;

En el caso de transferencia de dominio sobre inmuebles sujetos al recargo, no habra lugar
a éste en el afio en que se efectle el traspaso ni en el afio siguiente.

Sin embargo, este plazo se extenderd a cinco afios a partir de la fecha de la respectiva
escritura, en el caso de inmuebles pertenecientes a personas que no poseyeren otro
inmueble dentro del cantdn y que estuvieren tramitando préstamos para construccion de
viviendas en el Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, en el Banco Ecuatoriano de la
Vivienda o en una mutualista, segln el correspondiente certificado expedido por una de
estas Instituciones. En el caso de que los propietarios de los bienes inmuebles sean
migrantes ecuatorianos en el exterior, ese plazo se extendera a diez afios; vy,

No estardn sujetos al recargo los solares cuyo valor de la propiedad sea inferior al
equivalente a veinte y cinco remuneraciones mensuales basicas minimas unificadas del
trabajador en general.

Declaracion de desarrollo y construccién prioritaria. - Se determinard como zonas o
predios localizados dentro del limite urbano que, en cumplimiento de la funcién social y
ambiental de la propiedad, seran urbanizados o construidos por sus propietarios
conforme con el ordenamiento urbanistico y en un plazo de tres afios contados a partir
de la respectiva notificacién. El incumplimiento de dicho plazo debe ser declarado por el
Gobierno Auténomo Descentralizado municipal.

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

Los plazos empezaran a correr desde que los propietarios de los predios hayan sido
notificados en legal y debida forma. Esta obligacion o notificacién, serad inscrita por el
Gobierno Autdonomo Descentralizado municipal en el registro de la propiedad. (Articulacion
con Art. 64 LOOTUGS)
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7.6.1.7 Impuesto a inmuebles no edificados en zonas de promociéon inmediata.- Los
propietarios de bienes inmuebles no edificados o de construcciones obsoletas, ubicados en las
zonas urbanas de promocion inmediata -cuya determinacion obedecerd a imperativos de
desarrollo urbano, como los de contrarrestar la especulacion en los precios de compraventa
de terrenos, evitar el crecimiento desordenado de las urbes y facilitar la reestructuracion
parcelaria y aplicacion racional de solucién es urbanisticas-, pagardan un impuesto anual
adicional, de acuerdo con las siguientes alicuotas:

a) El uno por mil (1%e.) adicional que se cobrara sobre el avalio imponible de los solares no
edificados; y,

b) El dos por mil (2%0) adicional que se cobrard sobre el avalio imponible de las propiedades
consideradas obsoletas, de acuerdo con lo establecido en este Codigo.

Para los contribuyentes comprendidos en el literal a). El impuesto se deberd aplicar
transcurrido un afo desde la declaracién de la zona de promocién inmediata, Para los
contribuyentes comprendidos en el literal b) El impuesto se aplicard, transcurrido un afio
desde la respectiva notificacion.

7.6.1.8 Exenciones de impuestos. - Estan exentas del pago de los impuestos a que se refiere la
presente seccion las siguientes propiedades:

a) Los predios unifamiliares urbano-marginales con avallos de hasta veinticinco
remuneraciones basicas unificadas del trabajador en general;

b) Los predios de propiedad del Estado y demds entidades del sector publico;

c) Los predios que pertenecen a las instituciones deben eficiencia o asistencia social de
cardcter particular, siempre que sean personas juridicas y los edificios y sus rentas estén
destinados, exclusivamente a estas funciones.

d) Si no hubiere destino total, la exencidén serd proporcional a la parte afectada a dicha
finalidad;

e) Las propiedades que pertenecen a naciones extranjeras o a organismos internacionales
de funcion publica, siempre que estén destinados a dichas funciones; vy,

f)  Los predios que hayan sido declarados de utilidad publica por el concejo municipal y que
tengan juicios de expropiacion, desde el momento de la citacion al demandado hasta que
la sentencia se encuentre ejecutoriada, inscrita en el registro de la propiedad vy
catastrada. En caso de tratarse de expropiacion parcial, se tributara por lo no expropiado.

7.6.1.9 Exenciones temporales.- Gozaran de una exencién por los cinco afios posteriores al de
su terminacién o al de la adjudicacion, en su caso:

a) Los bienes que deban considerarse amparados por la institucion del patrimonio familiar,
siempre que no rebasen un avallo de cuarenta y ocho mil délares;

b) Las casas que se construyan con préstamos que para tal objeto otorga el Instituto
Ecuatoriano de Seguridad Social, el Banco Ecuatoriano de la Vivienda, las asociaciones
mutualistas y cooperativas de vivienda y solo hasta el limite de crédito que se haya
concedido para tal objeto; en las casas de varios pisos se consideraran terminados
aquellos en uso, aun cuando los demas estén sin terminar; y,

c) Los edificios que se construyan para viviendas populares y para hoteles.

d) Gozaran de una exoneracion hasta por dos afios siguientes al de su construccién, las
casas destinadas a vivienda no contempladas en los literales a), b) y c) de este numeral,
asi como los edificios con fines industriales.
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e) Cuando la construcciéon comprenda varios pisos, la exencidn se aplicard a cada uno de
ellos, por separado, siempre que puedan habitarse individualmente, de conformidad con
el respectivo afio de terminacién.

f)  No deberan impuestos los edificios que deban repararse para que puedan ser habitados,
durante el tiempo que dure la reparacidén, siempre que sea mayor de un afio vy
comprenda mads del cincuenta por ciento del inmueble. Los edificios que deban
reconstruirse en su totalidad, estaran sujetos a lo que se establece para nuevas
construcciones.

7.6.2 Expropiaciones para vivienda de interés social y regularizacién de asentamientos urbanos
en solares no edificados

7.6.2.1 Expropiacion de predios para vivienda de interés social.- Se podran expropiar predios
con capacidad técnica para desarrollar proyectos de vivienda de interés social, que se
encuentren incursos en las siguientes causales:

a) Predios ubicados en zonas urbanas, en los cuales los propietarios puedan y deban urbanizar
o construir conforme con el ordenamiento urbanistico, y que hayan permanecido sin edificar y
en poder de una misma persona, sea esta natural o juridica, por un periodo de cinco afios o
mas, y cuyo propietario no proceda a construir, en un plazo de tres afios contados a partir de
la respectiva notificacion;

b) Predios dentro de los limites urbanos o de las areas de expansion, de diez mil metros
cuadrados o mas de superficie, cuyos propietarios no lo hubieran urbanizado durante un
periodo de cinco afilos o mas, tendran un plazo de tres afos a partir de la notificacién
respectiva, para proceder a su urbanizacién, lotizacion y venta; y,

c) Las edificaciones deterioradas, que no estén calificadas como patrimonio cultural, si no
fueren reconstruidas o nuevamente construidas, dentro de un plazo de seis afios, a partir de la
fecha de la notificacion respectiva.

Cualqguier persona natural o juridica, podra solicitar al Municipio respectivo, la expropiacion de
los inmuebles que se hallen comprendidos en los casos previstos por los numerales anteriores,
para destinarlo a un objetivo de beneficio social.

En este caso el Municipio declarard la utilidad publica y el interés social de tales inmuebles y
procederd a la expropiacion urgente, siempre que el solicitante justifique la necesidad y el
interés social del programa, asi como su capacidad econdmica o de financiamiento, cifiéndose
a las respectivas disposiciones legales, consignandose el valor del inmueble a expropiarse en la
forma prevista en el la ley.

d) Declaracién de zonas especiales de interés social. El Municipio, declarard zonas especiales
de interés social que deberan integrarse o estar integradas a las zonas urbanas o de expansion
urbana que, en cumplimiento de la funcion social y ambiental de la propiedad, deban ser
urbanizadas para la construccién de proyectos de vivienda de interés social y para la
reubicacién de personas que se encuentren en zonas de riesgo.

Esta declaratoria permitird que el Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal proceda a
su expropiacién a favor de los beneficiarios, quienes podran adquirir los lotes de terreno
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considerando su real capacidad de pago y su condicién socioecondmica. (Articulacion con Art.
65 LOOTUGS)

7.6.2.2 Las expropiaciones que se realizaren de conformidad con las disposiciones de esta
seccion se pagaran segun el valor comercial con que las respectivas propiedades figuren en el
correspondiente catastro municipal y de la siguiente forma:

a) El 30% en efectivo; v,
b) EI 70% a 20 afios plazo con bonos al maximo interés establecido para las cuentas de ahorro,
vigente a la fecha de expropiacién.

7.6.2.3 Los inmuebles expropiados de conformidad de esta seccién se destinaran a los
siguientes objetivos:

a) Realizacion directa de programas de vivienda especialmente de interés social;

b) Venta de terrenos para construccion de vivienda por parte de particulares que no tengan
vivienda o a cooperativas constituidas en avanzado proceso de formacion; vy,

c) Luego de satisfacer las demandas anteriores, para la venta a personas naturales o juridicas
para el uso residencial, servicios, equipamiento comunitario, comercial o industrial compatible
al uso del suelo del sector.

El precio de venta de los terrenos comprenderd el valor de la expropiacidn, de las mejoras
realizadas por la Municipalidad y el de la plusvalia si es el caso.
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TITULO OCTAVO: DE LAS INFRACCIONES Y SANCIONES TERRITORIALES

8.1 POTESTAD SANCIONADORA- GENERALIDADES

En uso del Art. 395 del COOTAD, los funcionarios del GADMP, encargados del juzgamiento de
infracciones a la normativa expedida por cada nivel de gobierno, ejercerdn la potestad
sancionadora en materia administrativa, siempre en el dmbito de las competencias y
respetando las garantias del debido proceso contempladas en la Constitucion de la Republica.

La potestad sancionatoria y los procedimientos administrativos sancionatorios se regiran por
los principios de legalidad, proporcionalidad, tipicidad, responsabilidad, irretroactividad vy
prescripcién. En casos de infraccidn flagrante, se podran emplear medidas provisionales y
cautelares de naturaleza real para asegurar la inmediacién del presunto infractor, la aplicacion
de la sancién y precautelar a las personas, los bienes y el ambiente.

Para tal efecto, se consideraran infracciones objeto de las sanciones establecidas por el
GADMP, todo incumplimiento por accion u omisién a las normativas expedidas por el GADMP.

8.1.1 Principio de Proporcionalidad.-

En la normativa del régimen sancionador, asi como en la imposicién de sanciones se guardara
la debida adecuacion entre la gravedad del hecho constitutivo de la infraccion y la sancién
aplicada, considerandose especialmente los siguientes criterios para la gradacién de la sancion
a aplicar:

a) Latrascendencia social y el perjuicio causado por la infraccion cometida;
b) El grado de intencionalidad;

c) Lareiteracion o reincidencia en la comision de las infracciones; y,

d) La cuantia del eventual beneficio obtenido.

8.1.2 Principio de tipicidad.-

Constituyen infracciones administrativas las vulneraciones del ordenamiento juridico
tipificadas como tales en la ley, siempre que la conducta tipificada y la sancidn se ajusten a los
principios de este Cédigo, del COOTAD, y bajo los siguientes parametros:

1. Que la sancidn sea proporcional al hecho que se acusa;
2. Que la sancién consista en una o mas de las siguientes medidas:

a) Sanciones pecuniarias de cuantia fija que oscilardn entre el diez por ciento de un salario
basico unificado hasta cien salarios basicos unificados;

b) Sanciones pecuniarias de cuantia proporcional, fijadas en una proporcién variable entre
una a cinco veces el monto del criterio de referencia.

c) Este criterio de referencia podrd consistir, entre otros, en el beneficio econdmico
obtenido por el infractor, el valor de los terrenos, construcciones, garantias otorgadas, o
cualquier otro criterio de similares caracteristicas;

d) Derrocamiento, desmontaje y, en general, el retiro, a costa del infractor, del objeto
materia de la infraccién administrativa;

e) Clausura temporal o definitiva del establecimiento;

f) Cancelacidn definitiva de licencias, permisos o autorizaciones administrativas;

g) Decomiso de los bienes materia de la infraccién administrativa;
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h) Suspensidon provisional o definitiva de la actividad econémica o industrial materia de la
infraccion;

i) Desalojo del infractor del bien inmueble materia de la infraccion;

j) Reparacioén del dafio causado a costa del infractor; v,

k) Cualquier otra medida administrativa contemplada y ampliamente reconocida por el
derecho publico ecuatoriano.

A cada infraccidén administrativa le corresponderd una sancion administrativa principal y de ser
el caso, una sancion administrativa accesoria, siempre que la gravedad y la naturaleza de la
infraccién lo exija.

Cuando se trate de infracciones graves, la autoridad juzgarad de forma inmediata al infractor,
en el marco de las competencias municipales, respetando las garantias al debido proceso
contempladas en la Constitucién de la Republica. De no ser de competencia municipal el
juzgamiento de la infraccién, lo remitird a la autoridad competente.

8.1.3 Responsabilidad.-
Solo podran ser sancionadas por hechos constitutivos de infraccion administrativa las
personas naturales y juridicas que resulten responsables de los mismos.

Cuando el cumplimiento de las obligaciones previstas en la normativa corresponda a varias
personas conjuntamente, responderan de forma solidaria de las infracciones que en su caso
se cometan y de las sanciones que se impongan. Seran responsables solidarios por el
incumplimiento de las obligaciones impuestas por la normativa correspondiente que conlleven
el deber de prevenir la infraccion administrativa cometida por otros, las personas fisicas y
juridicas sobre las que tal deber recaiga, cuando asi lo determinen las normas reguladoras del
GADMP.

8.1.4 Prescripcidn.-
Las infracciones y sanciones prescribirdan en cinco afios, salvo que otra normativa disponga un
plazo diferente.

El plazo de prescripcion de las infracciones comenzard a contarse desde el dia en que la
infraccion se hubiera cometido. Interrumpird la prescripcidn la iniciacion, con conocimiento
del interesado, del procedimiento sancionador, reanudandose el plazo de prescripcién si el
expediente sancionador hubiere caducado.
El plazo de prescripcion de las sanciones comenzara a contarse desde el dia siguiente a aquel
en que se notifique la resolucién en firme.

8.1.5 Concurrencia de sanciones.-

Nadie podra ser sancionado administrativamente mas de una vez y por un mismo hecho que
ya haya sido sancionado por esa via, en los casos en que exista identidad del sujeto, hecho y
fundamento.

8.1.6 Procedimiento.-

El procedimiento administrativo sancionador para el cobro de la multa; iniciard cuando no se
hubiere cumplido con la obtencion de los planos y permisos de construccién debidamente
aprobados por el departamento de planificacion, el comisario de construcciones hard llegar
una primera, segunda y tercera boleta de citacién, por medio de una boleta en la cual se hara
constar el dia, hora y lugar en que debe comparecer, Si el infractor comparece a las
citaciones y no justifica con los permisos de construccion se le concedera un plazo maximo de
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30 dias, para obtener los permisos correspondiente, ademas la paralizacion temporal de la
obra ;y, terminado el plazo no presentare los permisos correspondientes se remitird al
técnico de planificacién para que proceda hacer el célculo de la multa pertinente, misma que
serd entregado la notificacion al infractor o al responsable de la construccién para el
pago de la multa en el término de 3 dias.

De la no comparecencia a las citaciones por parte del infractor, se emitird la boleta de
paralizaciéon inmediata de la construccion; la misma que se hard conocer la infraccién
cometida, Si el infractor hace caso omiso a las citaciones, y no justificare legalmente con los
planos y permisos de construccion debidamente aprobados, en un término de 3 dias
después de haber realizado la Ultima citacién, el Comisario de construcciones solicitara al
técnico del departamento de planificacién para que proceda a realizar el calculo de la multa
pertinente. Dicha notificacién serd entregada al infractor o al responsable de la construccién
para que en el término de tres dias proceda a cancelar la multa impuesta; caso contrario de
no cancelar se enviara mediante via coactiva al departamento financiero sin perjuicio de
obtener los permisos correspondientes.

De continuar persistiendo la infraccién con la construccién clandestina y no respetan la
paralizaciéon temporal impuesta conforme lo indica el Art. 397 del COOTAD literal f) el
comisario de construcciones en coordinacién con la comisaria municipal dispondran que se
realice la incautacién de las herramientas en la construccién, misma que se hara constar en
actas las herramientas incautadas quien se mantendra bajo custodia de la Policia Municipal, y
seran devueltas al responsable de la construccion una vez que obtenga los permisos
correspondientes. En caso de no obtener los permisos correspondiente las herramientas
seran, devueltas mediante acta de entregay recepcion al responsable de la construccion en el
plazo de 30 dias.

De no obtener los permisos de construccién otorgados por el departamento de planificacién,
porgue no cumplen con las normas técnicas vigentes, iniciara el proceso sancionador para el
derrocamiento de la construccién; el mismo que iniciard mediante auto motivado que
determine con precisién el hecho acusado, la persona presuntamente responsable del hecho,
la norma que tipifica la infraccion y la sancién que se impondria en caso de ser encontrado
responsable. En el mismo auto se solicitaran los informes y documentos que se consideren
necesarios para el esclarecimiento del hecho.

El auto de inicio del expediente serd notificado al presunto responsable, concediéndole el
término de cinco dias para contestar de manera fundamentada los hechos imputados.

Con la contestacién o en rebeldia, se dara apertura al término probatorio por el término de
diez dias, vencido el cual se dictara resoluciéon motivada.

8.1.7 Caducidad del procedimiento administrativo sancionador. -

El procedimiento administrativo sancionador o de control caducard si luego de treinta dias de
iniciado, la administracion suspende su continuacién o impulso. De ser ese el caso, la
administracion deberd notificar nuevamente al presunto responsable con la iniciacion de un
nuevo procedimiento sancionador, siempre que se encontrare dentro de los plazos de
prescripcidn respectivos. El funcionario responsable de la caducidad de un procedimiento
sancionador sera sancionado de conformidad con la normativa seccional correspondiente y
previo expediente disciplinario.
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Se entenderd que el procedimiento ha sido suspendido, si el presunto responsable no ha
recibido resolucién o requerimiento de la administracién en el plazo establecido en este
numeral.

8.1.8 Recursos.-

Contra las resoluciones que impongan sanciones administrativas, podran interponerse el
recurso de apelacion o el extraordinario de revisién, siguiendo las normas que determina el
COOTAD.

8.2 DE LAS INFRACCIONES Y SANCIONES

8.2.1 Definiciones y competencias:

8.2.1.1 Infracciones. - Se consideraran infracciones objeto de sanciones, todo incumplimiento
por accion u omisién a las normativas expedidas por el GADMP.

8.2.1.2 Sanciones Aplicables. -Se aplicardn de manera individual o concurrente a las sanciones
constantes en el numeral 8.1.2

Las multas provenientes por sanciones a infracciones constructivas y las ejecuciones de
garantias de construccion serdn destinadas a fortalecer las instancias de control.

8.2.1.3 Competencias. - Son competencias para conocer y sancionar, el comisario de
construcciones y el presidente del GAD Parroquial, quienes actuardn en base a los informes
técnicos de inspeccién.

El comisario al momento del juzgamiento, deberdn remitirse al reglamento vigente.

Tiene competencia para conocer y aplicar las infracciones y sanciones respecto a las
disposiciones de este titulo, el Director de Planificacién y el Comisario de construcciones.

8.2.1.4 Cobro mediante coactiva. - El Municipio cobrarad las multas impuestas y los valores
pendientes o no pagados y ratificados mediante resolucion ejecutoriada por via coactiva. Para
el efecto, la Direccidn financiera emitird los titulos de crédito correspondiente.

8.2.1.5 Permisos.- Se requerird permisos en los siguientes casos: En todo acto de
aprovechamiento urbanistico o habilitacién del suelo, movimientos de tierras, modificacion de
estructura o fachada exterior de las edificaciones existentes y las demoliciones, aunque sean
promovidos o ejecutados por dérganos de la administracién publica o entidades del sector
publico;

e  Entoda obra publica;

e En toda construccion y ocupacion de edificacién con usos residencial, comercial y de

servicios, industrial, de equipamiento, de proteccién natural, entre otros.

8.2.1.6 Penas aplicables.- Son aplicables a los infractores de las disposiciones de este Titulo,
sin perjuicio de imponerlas simultaneamente, las siguientes:

a) Multa;

b) Revocatoria de aprobacion de planos;

c) Revocatoria del permiso de construccion;y,
d) Derrocamiento de la obra.
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Son obligaciones inherentes a los infractores, cuando han efectuado construcciones al margen
de las disposiciones legales, y aplicables de acuerdo al caso, el derrocamiento de lo
ilegalmente construido y la restitucién de la construccién derrocada al estado original.

8.2.1.7.- De las multas. - Las multas se las impondra indistintamente al propietario o al
responsable técnico, de acuerdo a la naturaleza de la infraccion y a la responsabilidad que
algunos de ellos podria tener, en cada caso.

8.2.2 Urbanizaciones o fraccionamientos sin autorizacién municipal en proteccién ecoldgica

8.2.2.1 Urbanizaciones o fraccionamientos sin autorizacién municipal en proteccién ecolégica
o areas de riesgo.- Los que urbanicen y/o fraccionen lotes que no cuenten con la respectiva
autorizacion municipal, el uso del suelo donde se hizo el fraccionamiento ilegal que se
encuentre en dreas de proteccion ecoldgica y zonas de riesgo, el Gad Municipal del cantéon
Pastaza iniciara con las denuncias respectivas ante la Fiscalia General del Estado conforme lo
indica el Cdédigo Orgdnico Integral Penal como lo indica en su Art. 252 referente a Delitos
contra el Suelo.

8.2.2.2 Urbanizaciones o fraccionamientos sin autorizacién municipal que no cumplan con la
zonificacion correspondiente. - Los que urbanicen o fraccionen lotes que no cuenten con la
respectiva autorizaciéon municipal y ademas no respeten la zonificacién establecida en el
presente cddigo, serdn sancionados con una multa de hasta dos veces el valor del terreno,
segln el avalud efectuado por la Direccién Avallos y Catastros. El Comisario de
Construcciones ademas ordenara inmediatamente como medida cautelar, la clausura de las
obras.

8.2.2.3 Urbanizaciones o fraccionamientos sin autorizacion municipal realizadas en suelo
urbanizable que no han cumplido con la etapa de incorporacién. - Los que urbanicen y/o
fraccionen predios que no cuenten con la respectiva autorizacion municipal, que se hayan
desarrollado en el suelo urbanizable pero no han cumplido con la etapa de incorporacién,
serdn sancionados con una multa de hasta dos veces el valor del terreno, segun el avalluo
efectuado por la Direccion de avallos y catastros. El Comisario de construcciones, ademas
ordenara inmediatamente, como medida cautelar, la suspensién de las obras.

8.2.2.4 Urbanizaciones o fraccionamientos en suelo urbano que no cuentan con la respectiva
autorizacion municipal pero cumplen con la zonificacion establecida.- Los que urbanicen o
fraccionen lotes que no cuenten con la respectiva autorizacion municipal, pero que se han
desarrollado en suelo urbano y han cumplido con la zonificacién asignada al sector, serdn
notificadas con la aplicacion de medidas cautelares y el comisario de Construcciones,
dispondra se obtengan las respectivas autorizaciones en un plazo maximo de 60 dias; en caso
de incumplimiento del plazo antes sefialado, serdn sancionados con multa de hasta dos veces
el valor del terreno, segun el avalio efectuado por la Direccién avallos y catastros.

El Comisario ademas ordenard inmediatamente, como medida cautela, la suspension de las
obras.

8.2.2.5 Urbanizaciones o fraccionamientos que cuentan con autorizacion municipal cuyas
obras se ejecutan sin cumplir la normativa local.- Los que urbanicen o fraccionen terrenos que
cuentan con autorizacion municipal, cuyas obras se estén ejecutando sin cumplir con la
normativa vigente que constan en los planos aprobados, seran notificados con la aplicacion de
medidas cautelares, ademds el comisario dispondrd se rectifiquen las respectivas
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autorizaciones en un plazo maximo de 60 dias; en caso de incumplimiento del plazo, seran
sancionados con multa de hasta tres veces el valor del terreno, seguin el avalUo efectuado por
la Direccion de Avallos y Catastros. El Comisario de Construcciones dispondra la suspension
de las obras.

8.2.2.6 Urbanizaciones o fraccionamientos que cuentan con autorizacion pero que no han
cumplido con los plazos del cronograma.- Los que urbanicen o fraccionen terrenos con la
debida autorizacién, pero incurriendo en retardos injustificados en el cumplimiento de los
plazos establecidos en los cronogramas acordados entre el GADMP y el urbanizador o el que
fraccione, seran sancionados con una multa equivalente al valor de las obras no ejecutadas
hasta llegar al cien por ciento (100%) del valor del fondo de garantia.

8.2.2.7 Urbanizaciones, fraccionamientos o reestructuraciones de lotes que se publicitan sin
contar con las debidas autorizaciones.- Los promotores o propietarios que publiciten o
promocionen de cualquier forma y por cualquier medio, sin contar con las debidas
autorizaciones municipales, serdn sancionadas con una multa de hasta cinco veces el valor del
terreno, segln el avallo efectuado por la Direccion de avallos y Catastros, sin perjuicio de
qgue el Municipio inicie las acciones penales pertinentes.

8.2.3 Infracciones y Sanciones aplicables para la Edificacion. —

8.2.3.1 Construcciones sin aprobacion de planos arquitectonicos ni permiso de construccion
pero que cumplen con las normas vigentes. - Quienes construyan, amplien o modifiquen
edificaciones sin contar con la aprobacion de planos arquitectdnicos y el respectivo permiso
de construccidn, serdn sancionados con multa de hasta cien por ciento (100%) del fondo de
garantia que se debia otorgar a favor de la Municipalidad por los permisos requeridos.

Ademas, el comisario de construcciones ordenard como medida cautelar, la suspensién de las
obras por 60 dias Si en este término, no se presentare los respectivos planos aprobados vy el
permiso de construccién se ordenara la demolicion.

Ademas, el comisario de construcciones ordenard como medida cautelar, la suspensién de las
obras por 60 dias Si en este término, no se presentare los respectivos planos aprobados vy el
permiso de construccién, se procedera al cobro de la multa correspondiente.

8.2.3.2 Construcciones con aprobacién de planos arquitecténicos que no cuentan con
permiso de construccion, cumplan o no cumplan las normas vigentes.- Quienes construyan o
amplien edificaciones que cuenten con la aprobacién de planos arquitecténicos, pero no
cuentan con el respectivo permiso de construccion, serdn sancionados con multa de hasta el
setenta por ciento (70%) del fondo de garantia que se debié entregar a favor de la
Municipalidad.

Ademas, el comisario de construcciones ordenard como medida cautelar, la suspensién de las
obras por 30 dias Si en este término, no se presentare los respectivos  permisos de
construccién se ordenara la demolicion.

8.2.3.3 Construcciones que cuentan con la aprobacién de planos arquitecténicos y permiso de
construccion, pero no han cumplido con las normativas vigentes. - Quienes cuentan con
aprobacién de planos arquitecténicos y el respectivo permiso de construccion, pero infrinjan
la normativa técnica local vigente, serdn sancionados de acuerdo con las siguientes reglas:
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Si en el informe de control se establece que existe alteracién entre la topografia
declarada en planos y el nivel natural del terreno, el comisario ordenard como medida
cautelar la suspensién de la obra hasta la presentacion de los planos rectificados, y
permiso de construccidn corregido, en un plazo no mayor a 60 dias, vencido el cual y en
caso de incumplimiento sancionara al infractor con el pago de una multa que podra ser
de hasta el 5% del fondo de garantia;

Si el informe de control establece el incumplimiento de condiciones técnicas y de
seguridad en las excavaciones, que ocasionen inestabilidad en los predios o estructuras
colindantes, el comisario ordenara como medida cautelar la suspensién de las obras, y
dispondra al propietario que los dafios sean remediados en un plazo maximo de 30 dias.
En caso de incumplimiento, la obra sera suspendida indefinidamente y el infractor sera
sancionado con una multa que podra ser de hasta el 20% del fondo de garantia.

Si el informe de control establece que la obra del proyecto estructural aprobado
compromete la seguridad estructural de la edificacién, el comisario ordenara como
medida cautelar la suspensién de la obra y dispondra la realizacién de las obras de
mitigacién, las que deberdn realizarse en un plazo maximo de 60 dias. En caso de
incumplimiento, el infractor pagara una multa que podra ser de hasta el 100% del fondo
de garantia y se ordenara la demolicidon de lo construido ilegalmente.

Si el informe de control establece la ocupacion ilegal total o parcial de los retiros, el
infractor serd sancionado con una multa que podra ser hasta el 20% del fondo de
garantia y la demolicion de lo construido ilegalmente, salvo el caso de usarlo para
estacionamiento, sobre el que se permitird una cubierta inclinada sobre el retiro lateral,
respetando el retiro frontal.

Si el informe de control establece la ocupacién ilegal total o parcial de las dreas de
proteccién de quebradas o rios, el infractor serd sancionado con una multa que podra ser
de hasta el 50% del fondo de garantia y la demolicion de lo construido ilegalmente; por la
Comisaria Municipal.

Si el informe de control establece que la construccion supera la maxima altura permitida
en metros o en pisos, se sancionara con una multa que podra ser de hasta el 50% del
fondo de garantia y la demolicion de lo construido ilegalmente, la que deberd iniciarse
por parte del infractor en un plazo maximo de tres dias a partir de la notificacion del
comisario; vencido este término y si no se ha realizado lo dispuesto, la Municipalidad
ejecutara la orden y trasladara los gastos al infractor;

Si el informe de control establece el incumplimiento de la altura minima de entrepisos
permitida, medida desde el nivel del piso al elemento estructural mas bajo (en ambientes
interiores), sera sancionada con una multa que podra ser de hasta el 100% del fondo de
garantias.

Si el informe de control establece que la construccién incumple con las dreas minimas de
ambientes o locales construidos, sera sancionada con una multa que podra ser de hasta
el 5% del fondo de garantias por cada ambiente o local,

Si el informe de control establece el incumplimiento de las dimensiones minimas en
circulaciones horizontales de uso publico, incluyendo dimensiones de escaleras, el
comisario ordenara como medida cautelar la suspension de las obras y, dispondra que
las obras de rectificacion se realicen en un plazo maximo de 30 dias; en caso de
incumplimiento se sancionara al infractor con una multa que podra ser de hasta el 10%
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del fondo de garantia por las construcciones ilegales en cada piso y la adecuacién
pertinente;

Si el informe de control establece el incumplimiento de las dimensiones minimas en
puertas y accesos, incluido el acceso vehicular, el Comisario ordenard como medida
cautelar la suspension de la obra y dispondrd que las obras de rectificacion se realicen en
un plazo maximo de 30 dias, vencido el cual y en caso de incumplimiento, sancionard al
infractor con una multa que podra ser de hasta el cinco por ciento (5%) del fondo de
garantia por cada acceso;

Si el informe de control establece que las construcciones incumplen con las dimensiones
minimas en pozos de luz, el comisario ordenara como medida cautelar la suspension de la
obra y concederd un plazo de treinta (30) dias para las obras de remediacidon; en caso de
incumplimiento se sancionara al infractor con una multa que podra ser de hasta el 30%
del fondo de garantia por cada piso, con un maximo del 100%;

Si el informe de control establece la inobservancia de las dreas minimas comunales, el
comisario ordenara como medida cautelar la suspension de la obra hasta la restitucion de
las areas respectivas; en caso de incumplimiento se sancionara al infractor con una multa
gue podrd ser de hasta el 100% del valor de la garantia de dreas comunales;

Si el informe de control establece el incumplimiento del nimero de estacionamientos, se
sancionara con una multa que podra ser hasta del 20% del fondo de garantia por cada
estacionamiento faltante, en ningln caso la multa superard el 100% del fondo. El
comisario ademas ordenard como medida cautelar la suspension de la obra hasta el
cumplimiento de lo estipulado en la normativa;

Si el informe de control establece el incumplimiento en las dimensiones minimas de
estacionamientos, el comisario concedera un plazo de 30 dias para la remediacion; en
caso de incumplimiento se sancionara al infractor con una multa que podra ser hasta el
100% del fondo de garantia, sin que la sancion lo exonere de la obligacion de la
remediacién inmediata.

Si el informe de control establece el incumplimiento de la instalacién de uno o mas
ascensores, el comisario concedera un plazo de 30 dias para la remediacion; en caso de
incumplimiento se sancionara al infractor con una multa que podra ser de hasta el 100%
del fondo de garantia.

Cuando se ha continuado con las obras a pesar de la existencia de medidas cautelares, se
sancionara con multa que podra ser de hasta el 100% del valor del fondo de garantia y la
demolicién de lo construido en caso de incumplimiento de las normativas vigentes;

8.2.4 Otras infracciones y sanciones de aplicacién general

8.2.4.1 Inmueble destinado a actividades o usos prohibidos.- El propietario y los arrendatarios
gue destinen un predio o una edificacion a actividades o usos prohibidos, o que se encuentren
permitidas con requerimientos especificos y no han cumplido con esto, seran sancionados con
multa equivalente al doce y medio por ciento (12.5%) hasta el ciento veinticinco por ciento
(125%) del salario basico unificado (SBU), y el Comisario Municipal ordenard y ejecutara la
clausura inmediata del local.
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8.2.4.2 Falta de permisos de funcionamiento.- El propietario y los arrendatarios que no
cuenten con alguna de las autorizaciones previstas en la legislacion nacional y local vigentes
necesarias para el funcionamiento de una determinada actividad, no podran iniciar dicha
actividad y, en caso de hacerlo, serdn sancionados con multa equivalente al doce y medio por
ciento (12.5%) del salario basico unificado (SBU), y el comisario Municipal ejecutara la clausura
inmediata del local.

8.2.4.3 Falta de medidas de seguridad.- Los que construyan, amplien o demuelan edificaciones
sin tomar las medidas de seguridad, poniendo en peligro la vida o la integridad fisica de las
personas o puedan causar perjuicios a bienes de terceros, seran sancionados con multa
equivalente al doce y medio por ciento (12.5%) del salario basico unificado (SBU), sin perjuicio
de que el Comisario de construcciones ordene la suspension de las obras hasta que se
adopten todas las medidas de seguridad y se remienden los dafios ocasionados.

8.2.4.4 Obstaculizacion a las inspecciones de control municipal.- Los que impidan u
obstaculicen el cumplimiento de los trabajos de inspeccidén para el control municipal, serdn
sancionados con una multa equivalente al cien por ciento (100%) del salario basico unificado
(SBU), bajo prevenciones de actuar con el auxilio de la fuerza publica y la policia Municipal.

8.2.4.5 Ocupaciéon de espacios publicos.- Los que ocupen la via o espacios publicos con
materiales, equipos, construcciones o cerramientos temporales, sin contar con el permiso
correspondiente, o que incumplan las condiciones técnicas establecidas, seran sancionadas
por el comisario Municipal, quien dispondra, el desalojo de materiales, la demolicidén de las
construcciones realizadas sobre el espacio publico y multa equivalente al ciento veinticinco
por ciento (125%) del salario basico unificado (SBU).

8.2.4.6 Falta del permiso de trabajos varios.- Los que no hubieren obtenido el permiso de
trabajos varios o no hubieren cumplido con lo autorizado por el permiso, seran sancionados
con una multa equivalente al cincuenta (50%) del salario basico unificado (SBU), sin perjuicio
de que, en caso de transgredir las normas técnicas vigentes, el comisario de construcciones
ordene la demolicion de las obras ejecutadas. En el caso de las edificaciones menores a 50
m2, sin permiso de trabajos varios, se aplicara el equivalente al fondo de garantia respectivo.

8.2.4.7 Falta de letrero de identificacion del constructor de la obra y técnicos a cargo.- El
constructor que no ubicase el letrero de identificacion del proyecto, nombre de los
proyectistas arquitectdnicos, estructurales, de instalaciones y el nidmero de permiso de
construccién, en obras mayores a 50 m2. Seran sancionados con una multa del 10% de un
salario bdsico unificado vigente, el mismo que sera sancionado por la comisaria de
construcciones; quien deberd notificar al responsable de la construccidén para realice de la
colocacién del rotulo en un plazo maximo de 5 dias, caso contrario procedera a emitir la multa
correspondiente.

8.2.4.8 Dafios a bienes de uso publico.- El propietario o constructor que cause dafios a bienes
de uso publico como calzadas, bordillos, pasajes, aceras, parterres, parques, entre otros, con
equipos pesados de construccidn, transporte de escombros, de materiales pétreos, de
hormigones, de hierro, entre otros, estara obligado a restituir, reparar o reconstruir el dafio
en un plazo maximo de quince dias laborables, contados a partir de la notificacion realizada
por el Comisario Municipal. Si en ese lapso no se hubieren reparado los dafios, el GADMP los
realizara y cobrara al infractor su valor correspondiente por la via coactiva con un recargo del
veinticinco por ciento (25%).
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8.2.4.9 Anulacién de autorizaciones.- Si una autorizacién para habilitacion de suelo o
edificacion ha sido obtenida mediante la presentacion de informacién, datos, documentos o
representaciones graficas falsas, estas autorizaciones seran anuladas en cualquier estado de la
obra. El comisario de Construcciones ordenard como medida cautelar la suspensién de la obra
y la demolicion de la misma en caso de infringir normas vigentes, sin perjuicio de que se
instauren las acciones civiles y penales que correspondan.

4.2.4.10 Penas minimas- Las penas minimas aplicables a las infracciones contra las
disposiciones de este titulo son las siguientes:

a) No mantener adecuadamente limpio el predio y cerramientos 1 SBU (comisaria
Municipal)

b) No cumplir con las obligaciones del constructor (Cerramiento provisional, proteccién al
peatdn al construir - Avisos) luego de 15 dias de haber sido notificado del incumplimiento
por la comisaria Municipal. 1 SBU

c) Demoler edificaciones sin autorizacion 5 SBU (comisaria de Construcciones).

d) Arrojo de escombros en espacios publicos o a sus colindantes 1 SBU (Comisaria
Municipal).

8.2.4.11 Demolicion de Obras.-Independientemente a las otras sanciones que
correspondieren, se ordenara la demolicion en los casos siguientes:

a) Ocupacion del espacio publico, a nivel del suelo o en forma subterranea, y la que se produzca
en forma aérea en donde aquello no se admita.

b) Ocupacién de retiros en oposicion a las normas que para el efecto se han establecido en
las respectivas zonificaciones.

c) Si se hubiesen realizados obras clandestinas, que alteren o afecten la declaratoria de
propiedad horizontal, en los términos que aquellos adquirieron sus alicuotas.

d) Si se continuare con la construccion luego de que haya sido revocado el permiso de
Construccién, o se haya suspendido indefinidamente aquella.

8.2.4.12 Cancelacion de la multa impuesta por el Comisario de Construcciones.- La
Cancelaciéon de la multa impuesta por el Comisario de Construcciones de ninguna manera
representa el finiquito de la infraccion, ésta se levantara una vez que se haya realizado todo el
tramite de aprobacion de planos y permisos de Construccion, informe de la Direccién de
Planificacidon y permiso de habitabilidad, como si se tratase de inicio de obra.

8.2.4.13 El Municipio podrd promover o realizar la ejecucion de obras, como: restauracion de
bienes publicos, reparaciones, mantenimiento, construccion de cerramientos de acuerdo a la
ordenanza, derrocamientos, cuyos costos seran imputables al propietario del inmueble.

8.2.5 Inicio de Procedimiento

8.2.5.1 Inicio de Procedimiento. El procedimiento administrativo sancionador para el cobro de
la multa; iniciara cuando no se hubiere cumplido con la obtencién de los planos y permisos de
construccién debidamente aprobados por el departamento de planificacion, el comisario de
construcciones hard llegar una primera, segunda y tercera boleta de citacion, por medio de
una boleta en la cual se hard constar el dia, hora y lugar en que debe comparecer, Si el
infractor comparece a las citaciones y no justifica con los permisos de construccidon se le
concedera un plazo maximo de 30 dias, para obtener los permisos correspondiente, ademas
la paralizacién temporal de la obra ;y, terminado el plazo no presentare los permisos
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correspondientes se remitira al técnico de planificacion para que proceda hacer el célculo de
la multa pertinente, misma que serd entregado la notificacién al infractor o al responsable de
la construccidn para el pago de la multa en el término de 3 dias.

De la no comparecencia a las citaciones por parte del infractor, se emitird la boleta de
paralizaciéon inmediata de la construccion; la misma que se hard conocer la infraccién
cometida, Si el infractor hace caso omiso a las citaciones, y no justificare legalmente con los
planos y permisos de construccion debidamente aprobados, en un término de 3 dias
después de haber realizado la ultima citacion, el Comisario de construcciones solicitara al
técnico del departamento de planificacion para que proceda a realizar el cdlculo de la multa
pertinente. Dicha notificacion sera entregada al infractor o al responsable de la construccién
para que en el término de tres dias proceda a cancelar la multa impuesta; caso contrario de
no cancelar se enviara mediante via coactiva al departamento financiero sin perjuicio de
obtener los permisos correspondientes.

De continuar persistiendo la infraccién con la construccién clandestina y no respetan la
paralizaciéon temporal impuesta conforme lo indica el Art. 397 del COOTAD literal f) el
comisario de construcciones en coordinacién con la comisaria municipal dispondran que se
realice la incautacién de las herramientas en la construccién, misma que se hara constar en
actas las herramientas incautadas quien se mantendra bajo custodia de la Policia Municipal, y
seran devueltas al responsable de la construccién una vez que obtenga los permisos
correspondientes. En caso de no obtener los permisos correspondiente las herramientas
seran, devueltas mediante acta de entregay recepcion al responsable de la construccion en el
plazo de 30 dias.

De no obtener los permisos de construccidon otorgados por el departamento de planificacidn,
porgue no cumplen con las normas técnicas vigentes, iniciara el proceso sancionador para el
derrocamiento de la construccién; el mismo que iniciard mediante auto motivado que
determine con precisidon el hecho acusado, la persona presuntamente responsable del hecho,
la norma que tipifica la infraccién y la sancidon que se impondria en caso de ser encontrado
responsable. En el mismo auto se solicitaran los informes y documentos que se consideren
necesarios para el esclarecimiento del hecho.

El auto de inicio del expediente serd notificado al presunto responsable, concediéndole el
término de cinco dias para contestar de manera fundamentada los hechos imputados.

Con la contestacién o en rebeldia, se dara apertura al término probatorio por el término de
diez dias, vencido el cual se dictara resoluciéon motivada.

Para asegurar el cumplimiento de la sancién que pudiera imponerse, las autoridades
competentes podran adoptar medidas provisionales de conformidad con lo previsto en el
COOTAD.

8.2.5.2 Caducidad del procedimiento administrativo sancionador.- El procedimiento
administrativo sancionador o de control caducard si luego de treinta dias de iniciado, la
administracion suspende su continuacién o impulso. De ser ese el caso, la administracion
deberd notificar nuevamente al presunto responsable con la iniciacion de un nuevo
procedimiento sancionador, siempre que se encontrare dentro de los plazos de prescripcién
respectivos. El funcionario responsable de la caducidad de un procedimiento sancionador ser3
sancionado de conformidad con la normativa seccional correspondiente y previo expediente
disciplinario.
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Se entenderd que el procedimiento ha sido suspendido, si el presunto responsable no ha
recibido resolucién o requerimiento de la administracién en el plazo establecido en este
numeral.

8.2.5.3 De persistir la infraccion.- De acuerdo al presente capitulo, en el tiempo que el
Comisario de Construcciones considere pertinente, impondra una nueva multa duplicando los
valores y/o en su defecto, proceder a la demolicién o restitucion de las obras de acuerdo a la
COOTAD.

Detectada por el Inspector de Construcciones la infraccién incurrida, el Comisario de
Construcciones notificara al propietario o constructor de la obra, conminandolo a:

a) Presentacion inmediata de documentacion;
b) Ejecucion de obras;

c¢) Restitucion;

d) Suspensién de trabajos; e,

e) Inicio de procedimientos legales.

8.2.5.4 Inexistencia de respuesta a la notificacion.- En caso de no dar la debida atencién o no
tener respuesta a la notificaciéon correspondiente en el tiempo previsto en el presente
capitulo, el Comisario impondra la multa correspondiente.

8.2.5.5 Persistencia de la infraccién.- De persistir la infraccion en el tiempo que el Comisario
de Construcciones considere pertinente, impondra una nueva multa duplicando los valores
y/o en su defecto, o segun el caso, proceder a la demolicién o restitucion de las obras.

8.3 DEL CONTROL TERRITORIAL

8.3.1 Control Territorial.-
El control del uso y ocupacion del suelo persigue los siguientes propdsitos:

e Realizar controles permanentes a todas las obras de habilitacion del suelo y edificacion en
el territorio Cantonal, para verificar el cumplimiento de la normativa vigente;

e Verificar que todas las obras de habilitacion del suelo y edificacién en el territorio del
cantdn Pastaza estén de acuerdo a la normativa vigente y cuenten con la aprobacién del
GAD Municipal, y

e Arbitrar las medidas de orden urbano destinadas a mantener el orden urbano.

Los controles se realizardn de manera obligatoria por la Municipalidad, y para hacerlo
eficiente podrad contratar la asistencia de servicios de revision, monitoreo, inspeccion vy
fiscalizacion.

Los propietarios, proyectistas, técnicos y constructores de edificacién seran responsables de
notificar el inicio de las obras y el avance respectivo de acuerdo a los momentos de control
establecidos, a fin de que el Municipio planifique los controles respectivos. Estos controles
deberan realizarse en el término de 15 dias, contados a partir de la notificacién del propietario
al Municipio (seccidon comisaria de construcciones).
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8.3.1.1 Accion Institucional para el control territorial.- Para el control de la habilitacion del
suelo y la construccion se debe ejecutar las siguientes acciones: controles permanentes,
inspecciones regulares y especiales, y supervision al proceso de control.

8.3.1.2 Modalidades y momentos de los controles obligatorios.- Para garantizar el
cumplimiento de las normas de habilitacion del suelo y edificacién, la Municipalidad

a) Paracontrol en la ejecucion de obras en urbanizaciones o fraccionamientos:

Se verificara el cumplimiento de los tiempos, plazos y modos especificados en el cronograma
de obras valorado y aprobado.

En caso de obras de infraestructura de servicios basicos y vialidad, el departamento de
Planificacion emitird un informe de cumplimiento, previo informe favorable de las empresas
respectivas.

b) Para control en la ejecucién de obras de edificacién:

Control 1: Cuando se hayan realizado las excavaciones para la cimentacion, esto es antes de
gue se realice la fundicién de cimientos y columnas, se inspeccionara en funcion de los planos
aprobados que seran cotejadas con la normativa vigente;

Control 2: Cuando la obra de construccion tiene armada la primera losa de la edificacion
principal o la estructura de cubierta.

Control 3: Cuando haya finalizado la construccién.
Los puntos a verificarse en cada uno de los controles, de acuerdo al avance de la obra seran:

Normas urbanas: las condiciones fisicas del terreno en lo que se refiere a nivel natural del
terreno, afectacion a lotes colindantes, replanteo, cabidas de terreno, retiros a ejes viales y
todos aquellos que influyen en la ejecucion de la obra como son quebradas, taludes, altura
total de la edificacion, dreas verdes, equipamiento comunal.

Normas de arquitectura: dimensiones minimas, iluminacién de locales, ventilacion de locales,
altura de los locales, circulaciones interiores, accesos, escaleras, estacionamientos, salidas,
ascensores y ductos, concordancia de los planos estructurales con los planos arquitecténicos;
Normas especificas de arquitectura por tipologia: dreas minimas, servicios sanitarios, sistemas
contra incendios, suspension de barreras arquitecténicas y usos asignados a la edificacion;
Medidas de proteccidn contra incendios: El cuerpo de bomberos realizard inspecciones, en
cualquier momento del proceso constructivo.

8.3.1.3 Presentacion de Documentos en las Inspecciones de control.- En las inspecciones de
control, los corresponsables de la construccién, deberdn presentar los planos arquitecténicos
y estructurales aprobados y de instalaciones presentadas, ademas del permiso de
construccién de edificacion.  En el caso de subdivisiones, los planos y la resolucién
administrativa de aprobacién de la subdivisidn, y el permiso de construccién de la subdivision.
En el caso de urbanizacion: la resoluciéon administrativa de aprobacién de urbanizacion.
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8.3.1.4 Se suspenderad el proceso de construccion:

a) Cuando la construccidn no cuente con el correspondiente Permiso de Construccion.

b) Cuando una construccion con permiso de Construcciéon, haya realizado modificaciones
no autorizadas, que afecten su implantacién, retiro, usos, area y volumenes consignados
en el Registro correspondiente.

c¢) Cuando se comprobare que el permiso de Construccion haya sido otorgado, violando
disposiciones establecidas en ordenanzas municipales.

d) Cuando el propietario o el Responsable Técnico comunique a la Municipalidad su retiro
de dicha responsabilidad, y el propietario de la construccion no designe al profesional
que lo sustituya.

e) Cuando se hayan realizado obras menores sin haber procedido de acuerdo a lo
establecido en el presente cddigo.

f) Cuando el propietario y el responsable técnico no hayan realizado el correspondiente
Registro Catastral.

Para el efecto, el comisario de construccién atendera lo dispuesto en lo dispuesto en el
presente cédigo.

8.3.2 Supervisidn técnica del control territorial

8.3.2.1 Supervision técnica del control territorial.- El proceso de supervisién técnica de control
territorial sera realizado por la comisaria de construccién conjuntamente con la seccion de
regulacion urbana y rural que tendrd las siguientes competencias ademas de las establecidas
en la ordenanza que la regula:

e Supervisar el proceso técnico de control territorial en todas sus fases y procedimientos a
saber: monitores, inspecciones, fiscalizaciones y las demdas que establecieren por los
entes contratados por la Municipalidad para el efecto. Podra hacerlo directamente
mediante la Direccién de Planificacién territorial de la Municipalidad o contratando
servicios especializados.

e Realizar controles especiales;

e Reportar trimestralmente los resultados de su gestion al Alcalde.

8.3.2.2 Controles especiales. - La comisaria de construcciones, a cargo de la supervision del
control, realizard controles ante cualquier requerimiento.

Luego del control emitira el respectivo informe que serad remitido al peticionario y, en caso de
detectarse una infraccidn, iniciara de oficio las acciones legales pertinentes.

8.3.2.3 Medidas Cautelares previas. - Una vez recibido el informe técnico de inspeccion, al
inicio o durante un proceso de habilitacién de suelo o edificacidon, en forma previa a resolver
sobre lo principal, podra dictar medidas cautelares que tengan por objeto evitar que se
cometa una infraccion mayor o continué el comportamiento ilegal.

8.3.2.3.1 Tipos de Medidas Cautelares Previas.- Las medidas cautelares podran ser: suspension
de la obra (paralizacién), o de la actividad del establecimiento.

En caso de la suspensién de la obra que amerite medidas de rectificacion, el comisario de
construcciones emitird una orden especial para la realizacion de estas obras.
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Las medidas cautelares dictadas, en caso de ser impugnadas, se mantendran y se concedera el
recurso jerarquico administrativo. El conocimiento y resolucion de la impugnacion versara
Unicamente sobre la procedencia de la medida cautelar.

8.3.2.3.2 Suspension de las Medidas Cautelares.- Las medidas cautelares impuestas por el
comisario de construccion en los siguientes casos:

e Revocatoria de la medida por el superior jerarquico;

e Por revocatoria del comisario de construcciones, motivada en un nuevo informe técnico
de inspeccidn, en que se rectifique el informe anterior

e Por orden del comisario de construcciones, motivada en un nuevo informe técnico de
inspeccion en el que se verifique la rectificacién de la falta y el cumplimiento de la
normativa vigente en los plazos concedidos;

e En caso de presentacién de acuerdo notariado de adosamiento o servidumbre de vista
entre colindantes, cuando corresponda.

151



TITULO NOVENO: DE LOS PROCEDIMIENTOS

9.1 GENERALIDADES

9.1.1 Los trabajos de planificacidn arquitectdnica y de disefio especializado

Ya sea de ingenieria, estructural, sanitaria, eléctrica, vial, mecdnica o de comunicacion, para lo
cual se requiera de aprobacién municipal, deberan ser ejecutados bajo la responsabilidad de
un profesional arquitecto o ingeniero civil, de acuerdo con las leyes de ejercicio profesional, el
mismo que deberd estar debidamente registrado en el GADMP.

9.1.2 Trabajos que requieren aprobacion y autorizacién del GADMP

Como son: fraccionamiento territorial realizado mediante proyectos de, urbanizacion,
subdivisién de un terreno, reestructuracidon parcelaria, integracion de parcelas; construccion
de nuevas edificaciones; ampliacion, modificacion, reparacién, derrocamiento o
reconstruccion de edificaciones existentes, construccion de cerramientos, entre otros,
requieren la aprobacién y autorizacidon municipal a través del Departamento de Planificacién
Territorial; para lo cual se debe cumplir con las Normas de Arquitectura y Urbanismo,
disposiciones contenidas en el presente Cédigo y en el Cédigo de la construccién del Ecuador.

9.1.2.1 Las edificaciones pueden realizarse con aprobacion municipal bajo cuatro formas de
intervencion

a) Trabajos varios: Construcciones e intervenciones menores a 50 m2 o de un costo de
hasta 25 salarios basicos unificados, el cual requerird de un esquema grafico
arquitectdnico y estructural (dependiendo de la inspeccion técnica) que indigue lo que va
a realizar bajo responsabilidad de un arquitecto o ingeniero civil, intervencion que se
autorizard por una sola vez. Estos trabajos deberan estar dentro de lo que permite la
zonificacion, uso de suelo y morfologia del sector; se considera también como trabajos
varios los cambios de suelo, las excavaciones, rellenos y muros de contencion.

b) Con aprobacién de planos arquitectonicos y estructurales: construcciones mayores de 50
m2 O 25 salarios basicos unificados, los mismos que deben ser ejecutados bajo la
responsabilidad de un arquitecto e ingeniero civil respectivamente;

Las reparaciones y modificaciones que impliqguen cambios de uso en la edificacion o en el
predio, y cambios en las fachadas, igualmente requeriran de la presentacién de planos.

c) Asesoria técnica: construcciones de interés social mediante prototipos de edificacién
realizados por instituciones publicas, colegios profesionales e instituciones privadas sin
fines de lucro, aprobados en el Municipio y bajo la fiscalizacion de un profesional,
arquitecto o ingeniero civil.

El técnico responsable Arquitecto o Ingeniero Civil de la construccion debera firmar un
contrato debidamente notariado en el cual serd el Unico responsable de realizar la
construccién conforme a la planificacion aprobada por la municipalidad, este contrato se
deberd entregar como requisito previo al permiso de construccion. Esto se aplicara para
construcciones mayores a 51 m2.
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d) Para obras menores. - como reparaciones, adecuaciones interiores, mantenimiento,
entre otros, que no modifiquen fachadas o atenten la estabilidad de la edificacién y no
supere costos de hasta 3 Salarios Basicos Unificados, el propietario podrd realizarlo
directamente.

9.1.3 Las edificaciones podran realizarse por etapas

Para lo cual se presentard el proyecto arquitectdonico y estructural completo, identificando
claramente sus etapas y detalles de remates de fachada en cada una, o presentar el proyecto
arquitectonico y estructural de la etapa a construirse de inmediato, dejando constancia de la
previsidon estructural para el futuro crecimiento y el esquema general de fachadas.

9.2. DE LOS INFORMES Y CERTIFICADOS

9.2.1 De los informes

9.2.1.1 Formulacién de pedido de informes. - El interesado presentarad la solicitud con la
documentacién requerida para cada tramite pertinente. Si la documentacion estuviera
incompleta, el funcionario correspondiente pedird completarla.

9.2.1.2 Informe Técnico. - Recibido el tramite se realizara las verificaciones y se recabaran los
informes técnicos para establecer si aquello que se solicita estd de acuerdo a las normas
vigentes. El funcionario encargado del tramite emitira el respectivo informe técnico.

9.2.2 De los Certificados e Informes

9.2.2.1 Certificaciones. El GADMP a través del Departamento correspondiente otorgard
certificaciones de los informes de aprobacion a peticidon del interesado. Cuyos requisitos son:

a. Solicitud dirigida al Departamento de Planificacién por el o los propietarios o su
procurador comun.

b. Comprobante de pago de un valor equivalente al uno por ciento del salario bdsico
unificado (SBU).

9.2.2.2 Certificado de Normas Particulares.- El o los interesados, deberan obtener de la
Municipalidad, el Certificado de Normas Particulares, documento que contiene
especificaciones obligatorias para fraccionar el suelo y edificar, como son: fraccionamiento
minimo del lote, frente minimo o proporcion del lote, afectacion por vias, areas de proteccién
de riveras de rios, quebradas y otras especiales; especificaciones obligatorias para la
construccién de un edificio, su altura maxima, los retiros obligatorios, los usos, y ademas las
regulaciones que deben observarse cuando el predio se encuentre atravesado por un
poliducto, acueducto, lineas de alta tensién, zonas de riesgo o esté ubicado en zona de
proteccién. Predio que podra ser regulado mediante la ubicacidn georeferenciada de dos
vértices del mismo.

Este certificado, tendra una vigencia de un afio a partir de la fecha de su expedicion, el mismo
gue serd tramitado en el plazo de hasta 5 dias laborables.

El Certificado de Normas Particulares se emitira solamente en los casos que se detallan a
continuacion:
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e Aprobacion de planos para edificacidn,

e Permisos Varios de Obras Complementarias,

e Permisos de funcionamiento de garajes,

e Urbanizaciones, fraccionamientos, tanto en el area urbana como rural,
e Uso conforme,

e Aprobacion de fraccionamientos:

Fraccionamientos agricolas,

Fraccionamiento rural,

Fraccionamiento urbano,

Urbanizaciones,

O O O O

Requisitos. - Para la obtencién del Certificado de Normas Particulares (fraccionamiento vy
edificacion) el usuario debera presentar los siguientes documentos:

e Formulario del Certificado de Normas Particulares,

e Formulario de factibilidad de servicio de agua potable y alcantarillado,

e (Copia de escritura y certificado actualizado de gravdamenes del Registro de la
Propiedad,

e Carta de Pago del Impuesto predial del Aio vigente.

Estos certificados seran expedidos por la Direccién de Planificacion a pedido del propietario o
cualquier persona que tenga interés, previo el pago en Tesoreria Municipal de una tasa
equivalente al 3.15% de un SALARIO BASICO UNIFICADO (SBU).

9.2.2.3 Certificado de uso conforme. - Para el uso de un predio, edificio, estructura,
instalaciones o parte de ellas con destino a cualquiera de las actividades admitidas en los
planos de zonificacién de uso y ocupacion del suelo, el Departamento de Planificacién
otorgard el certificado de uso conforme, de acuerdo al Cuadro de Usos de Suelo, que se
encuentran especificados en el Titulo 5 del presente cddigo.

Por tanto, los lineamientos que seran presentados directamente por el interesado cuando se
trate de usos de la edificacién ya existente con fines comerciales; o por el profesional
responsable de la obra cuando se trate de nuevas edificaciones o modificaciones con destino a
cualquiera de las actividades admitidas; seran los siguientes:

a) Requisitos para obtener el Certificado de Uso Conforme para nuevas edificaciones o
modificaciones:

Certificado de normas particulares para edificacion;

Pago del impuesto predial del afio en curso;

Especificacién de la actividad a desarrollar;

Categorizacién de la actividad: Para los usos que fueran conformes y de impacto
ambiental de relevante efecto, el Director de Planificacion Territorial extenderd un
Certificado de Uso condicional con un plazo de validez, dentro del cual deberd
obtenerse el Certificado de Factibilidad Ambiental otorgado por el Ministerio del
Ambiente;

Firma del usuario y del profesional competente;

e Otros datos que la Direccién considere necesario para la evaluacién del uso que se
busca desarrollar, como: nimero de operarios y empleados ocupados y a ocupar;
potencia instalada expresada en Kv; prestacion de servicios, al por mayor o menor;
especificacion del tipo de producto que elabora o comercializa; determinacién del
area de mercado previsto en el corto, mediano y largo plazo, etc.
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b) Certificado de Uso Conforme para edificacidn ya existente con fines comerciales:

e Solicitud del certificado de uso conforme para edificacion con fines comerciales;

o Dentro del cual el Dpto. de Planificacion realizara la categorizacion de la actividad:
Para los usos que fueran conformes y de impacto ambiental de relevante efecto, el
Director de Planificacion Territorial extendera un Certificado de Uso condicional
con un plazo de seis meses de validez, dentro del cual deberd obtenerse el
Certificado de Factibilidad Ambiental otorgado por el Ministerio del Ambiente;

e Firma del propietario;
e Pago del impuesto predial del afio en curso;
e Carpeta color verde.

b1) En los casos de locales existentes para uso de diversidon nocturna, se requerira, ademas de
lo solicitado en los requisitos anteriores, un estudio que prevenga la contaminacidén acustica
de los mismos, con un nivel maximo admisible de emisién sonora de 60 Db, condicionante
gue permitird el otorgamiento del certificado de uso conforme, en caso de no cumplir con lo
antes mencionado, no podrd obtener la patente municipal y por tanto la intendencia de
policia tendra la facultad de no emitir el permiso de funcionamiento hasta que se realicen los
correctivos correspondientes.

Estos certificados seran expedidos por la Direccién de Planificacion ha pedido del propietario o
cualquier persona que tenga interés, previo el pago en Tesoreria Municipal de una tasa
equivalente al 1.00% de un SALARIO BASICO UNIFICADO (SBU).

Ademas, en lo referente a las instalaciones de edificacion de Karaokes y discotecas, debe
contar con dos bafios (uno para hombres y otro para mujeres). En los casos de locales con
capacidad de mas de 30 personas, deben contar con puerta de escape.

Estos certificados tendran validez por un afio, y serd requisito obligatorio para la obtencidon de
la patente Municipal.

Todos estos documentos deben presentarse en una carpeta de color celeste.

9.3 DE LOS PERMISOS PARA EDIFICACION Y OTRAS AUTORIZACIONES

Definicion de edificacion con normativa. - Es toda construccion a realizarse en suelo urbano,
urbanizable y no urbanizable (éste Ultimo mediante vivienda rural siempre que la pendiente y
la regulacion del uso y ocupacion del suelo lo permita). El cual se sujeta a los planos de
zonificacion del presente cédigo y a las Normas de Arquitectura y Urbanismo.

9.3.1 Para nueva construccién, reconstruccion o ampliacion

En edificaciones superiores a 50 m2 se requerira la aprobacion de planos arquitectdnicos y
estructurales por la Direccién de Planificacién, cuyas etapas son:’

1. Informe de aprobacién del anteproyecto,

2. Informe de aprobacién del proyecto definitivo,
3. Permiso de construccion.

9.3.1.1 Requisitos para el Informe de aprobacion del anteproyecto.-

a) Carpeta de color amarillo
b) Certificado de normas particulares para edificacion,
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¢) Anteproyecto arquitectdnico que incluya: un juego de planos en el que se deber3
identificar todas sus cotas, considerando las condicionantes del terreno y los colindantes,
especialmente en zonas con portales.

d) Para el caso de edificaciones especiales (gasolineras, estaciones de servicio, industrias,
viviendas en zonas de riesgo, depdsitos, entre otros) deberd presentar el informe de
factibilidad ambiental otorgado por el Ministerio del Ambiente que determinara si debe
realizar estudio de impacto ambiental o ficha ambiental.

e) En caso de construcciones de beneficio social, entidades publicas y privadas, deberan
cumplir las normas INEN sobre discapacidad

Este informe tendra validez por un afio y es de caracter informativo.

Una vez aprobado el anteproyecto, puede presentar los definitivos con 3 copias ademas del
anteproyecto aprobado.

9.3.1.2 Requisitos para el Informe de aprobacién del proyecto de edificacion definitivo.-

Informe de aprobacién del anteproyecto;

Formulario de aprobacién de planos para edificacion;

Certificado de Normas Particulares;

Copia de la Patente Municipal del profesional responsable;

e Tres juegos de planos arquitectdonicos y estructurales, en los que se debe dar
cumplimiento a los requisitos de este cédigo y de las Normas de Arquitectura vy
Urbanismo;

e (D que contenga los planos arquitecténicos;

o Copia del planimétrico aprobado.

e (Carta de pago de impuesto predial vigente.

e Una carpeta de cartén color amarillo

e Pago de la tasa municipal de aprobacién de plano equivalente al 2x1000 del valor de la

obra a ejecutarse.

En caso de solicitar préstamo para la ejecucidn del proyecto, se requerira un juego de planos
adicional;

Todas las conexiones de alcantarillado sanitario y pluvial de las construcciones existentes
nuevas deberan conectarse de manera obligatoria al alcantarillado sanitario y pluvial publico
en el plazo de 3 afios.

Para predios que se encuentren afectados por el cruce de tuberia de alcantarillado sanitario y
pluvial, el profesional a cargo del tramite deberd realizar el disefio de una alcantarilla tipo
cajon siempre y cuando la tuberia tenga una sola direccion, sobre ella se podrd proyectar
cualquier tipo de construccion garantizando la estabilidad estructural de la misma. En el
disefio se debe contemplar bocas de visita cada 10 metros, permitiendo el libre acceso a
personal técnico de EMAPAST- EP para mantenimiento.

Para la aprobacion de planos arquitecténicos se deberd colocar la ubicacién del medidor de
agua potable en un lugar visible y que sea de libre accesibilidad. Para construcciones con
portal debe ser instalado en el antepecho; y, en zona residencial debe colocarse en linea de
fabrica.
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La vigencia de los planos arquitectdnicos y estructurales sera de dos afios contados a partir
de la fecha de su aprobacion.

9.3.1.2.1 En casos especiales como: construcciones mayores a 400 m2, edificaciones mayores
o iguales a cuatro pisos, gasolineras, estaciones de servicio, industrias, viviendas en zonas de
riesgo, depdsitos, entre otros; y los asi contemplados en este cddigo se debe presentar lo
siguiente:

e Informe del cuerpo de bomberos;

e Planos especializados (eléctricos, sanitarios, telecomunicacion, entre otros que requiera
el funcionario a cargo);

e En caso de ser un emprendimiento turistico, certificado de pre factibilidad de CETUR y/o
Ministerio de Turismo para edificios destinados al turismo;

o Informe de Direccidn de Gestién Ambiental y Riesgos del GAD Municipal;

9.3.1.3 De los Permisos de Construccion. La Direccion de Planificacion, otorgara el permiso de

construccidn, al constructor, previa la presentacion de la siguiente documentacion:

e Formulario de aprobacién para permiso de construccion;

e (Copia de la Patente Municipal del profesional responsable;

e Formulario del INEC

e Certificado de inscripcién patronal;

e Planos aprobados de la edificacidn (arquitectdnicos, estructurales y especiales en caso de
ser necesario);

e Memoria técnica grafica

e (D que contenga planos estructurales y memora técnica grafica;

e Comprobante de depdsito de la garantia de fiel cumplimiento de los planos
arquitectdnicos y estructurales aprobados por el GADMP, equivalente al cuadro del Art.
377 Garantia para edificaciones; del monto total de la obra o etapa a edificarse.

La vigencia del permiso de construccién serd de dos afios contados a partir de la fecha de su
aprobacion.

9.3.1.3.1 Permiso de construccion por etapas.- La Direccion de Planificacion otorgard
permisos de construccién para cada etapa que se solicite; en estos casos el permiso de
construccién sera valido sélo para cada etapa solicitada, previo el pago de la garantia
equivalente al porcentaje de acuerdo al numeral 9.7.1.1 Garantia para edificaciones; del valor
de la obra a ejecutarse.

Para lo cual se presentard el proyecto arquitectdonico y estructural completo, identificando
claramente sus etapas y detalles de remates de fachada en cada una, o presentar el proyecto
arquitectonico y estructural de la etapa a construirse de inmediato, pero dejando constancia
de la previsién estructural para el futuro crecimiento y el esquema general de fachadas.

9.3.1.4 De las Modificaciones a los Planos Aprobados: Toda modificacion en obra respecto a
planos aprobados que no cambie el drea de construccién, requerira de la presentacién de los
planos aprobados anteriormente, mas el pago de la tasa municipal de servicios técnicos
administrativos. En caso de existir aumento en el area, se deberd sujetar al procedimiento
establecido para aprobacién de planos y pagara adicionalmente, el 2 x 1000 sobre el costo del
area incrementada.
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Previa actualizacién del permiso de construccién, el Departamento de Planificacion verificara
la vigencia de la garantia con la emisién de un informe por parte de Tesoreria Municipal.

9.3.1.5 Modificaciones menores al 20%.- Pueden realizarse modificaciones interiores hasta en
un 20% de la obra, sin que representen modificaciones estructurales, para lo cual requerird
presentar planos arquitecténico modificatorios.

9.3.2 Del permiso de habitabilidad

9.3.2.1 Permiso de habitabilidad.- Es la autorizaciéon que concede la Direccion de Avaluos y
Catastros para que una construccion entre en servicio, pedido que lo realizara el propietario o
el constructor de la obra.

La Direccion de Avallos y Catastros luego de una inspeccioén, verificando el desalojo de
materiales de las vias y retiros de obras provisionales, reparacion de veredas, emitird un
informe mediante el cual pueden ser devueltas las garantias entregadas a la Tesoreria
Municipal.

9.3.2.2 Concesioén del permiso.- Para la concesidn del permiso de habitabilidad, debera haber
respetado los planos y permisos verificando la construccidon de la estructura, paredes,
contrapisos, instalaciones hidrosanitarias, eléctricas; por lo menos un bafio habilitado en cada
unidad funcional o vivienda, puertas y ventanas exteriores. No serd necesario para el efecto,
obras como: enlucidos de paredes, carpinteria interior, pintura, cielo raso, acabados de pisos y
cerramientos.

9.3.3 Trabajos varios

9.3.3.1 De la aprobacién de trabajos varios.- La Direccién de Planificacion aprobard las

solicitudes que se presenten para obra nueva, ampliacion e intervencién en las edificaciones,

cambios de suelos, rellenos y muros en los siguientes casos:

a) Edificacidon nueva o ampliacién hasta 50 m2, por una sola vez;

b) Construccion de cerramientos, con los siguientes lineamientos: cerramiento frontal de
0.80m. en mamposteria compacta y concluir con elemento ornamental hasta una altura
maxima de 1.80 m. Cerramientos medianeros (laterales y posterior) hasta una altura
maxima de 2.5 m medidos desde el nivel del terreno, siempre que se encuentra dentro
de sus linderos;

¢) Modificacion, demolicién o reparacién de construcciones existentes, modificaciones en
las fachadas cuando el drea sujeta a esta intervencion fuera menor a 50 m2;

d) Obras de mantenimiento, acondicionamiento o adecuacion, tales como: consolidacion de
muros, reparacion de cubiertas, enlucido de paredes, cambio de cielo raso, puertas,
ventanas, instalaciones eléctricas y sanitarias, y pisos.

e) Cambios de suelo, rellenos, excavaciones.

El Dpto. de Planificacién emitira la aprobacidon de trabajos varios, el que serd entregado en el
término maximo de cinco (5) dias laborables.

9.3.3.2 Requisitos.- Para la emisién del permiso de trabajos varios, deberd presentarse los
siguientes documentos originales:

e Escritura de la propiedad del inmueble debidamente registrada;
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Certificado de EMAPAST-EP que no existe afectacidon de paso de tuberia, en caso de
edificaciones nuevas o cambio de suelo, excavaciones y rellenos.

Carta de pago de impuesto predial vigente;

Formulario para trabajos varios firmado por el o los propietarios;

Esquema de la zona de intervencion en la edificacién;

Descripcidn textual y grafica de los trabajos a realizarse;

Autorizacién Notariada de Copropietarios (en caso de P.H.);

Carpeta de cartodn color verde

Presentacidn de la copia de la factura por prestacién de servicios profesionales del trabajo
realizado.

9.3.3.3 Requisitos para Instalacion de Medidores;

a)
b)

Formulario de Solicitud de varios trabajos;

Copia de la escritura debidamente registrada;

Carta de pago de impuesto predial vigente;

Certificado actualizado del Registro de la Propiedad;

Una carpeta color verde;

Tiempo de entrega 4 dias laborables.

Presentacidn de la copia de la factura por prestacién de servicios profesionales del trabajo
realizado.

9.3.3.4 Requisitos para cerramientos

a)
b)

Copia del planimétrico aprobado;

Carta de pago de impuesto predial vigente;

Certificado actualizado del Registro de la Propiedad;

Formulario de solicitud de permiso para construccién de cerramiento;

Tiempo de entrega 4 dias laborables.

Carpeta de cartén color verde

Presentacion de la copia de la factura por prestacién de servicios profesionales del trabajo
realizado.

9.3.4 Requisitos para Compra / venta Urbana y Rural, replanteos.
- Requerird presentar los siguientes requisitos:

d)

Formulario para levantamiento planimétrico;

Copia de la Patente Municipal del profesional responsable;

Levantamiento planimétrico original conteniendo en su tarjeta la clave catastral del
predio, datos del vendedor y comprador segin tipo de transferencia a realizarse,
caracteristicas del terreno (regular o irregular) + 4 copias, realizado por un profesional
debidamente registrado en el municipio, en tamafio INEN A4; A3:A2;A1 De acuerdo al
area del predio.

Ubicacion a escala y georefenciada en base al marco geodésico vigente para la zona,
utilizando la red local, con equipos de alta precision tolerables a escala 1:1000 en el drea
urbanay 1:5000 en el drea rural, con sefial GNSS (GPS y GLONASS) para lo que se requerira
los puntos georeferenciados de los vértices de la parcela;

Terreno debidamente mojoneado.

Certificado del registro de la propiedad actualizado original y copia;

Ultima carta de pago predial,

Certificado de no adeudar al municipio del predio transferido por clave catastral;

Copia de la escritura debidamente registrada del vendedor o copia del planimétrico
anterior aprobado;

Copia de cedulas y papeletas de votacion del comprador y vendedor actualizadas;

CD que contenga el levantamiento planimétrico georeferenciado, con calles, accidentes
geograficos, rios, quebradas, y edificaciones existentes;
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[) Una carpeta de color rojo,

m) Tiempo de entrega 4 dias laborables para tramites individuales.

n) Presentacidn de la copia de la factura por prestacion de servicios profesionales del trabajo
realizado.

9.3.4.1 Requisitos para Compra/Venta de alicuotas. Requerird presentar los siguientes

requisitos:

a) Copia de la Patente Municipal del profesional responsable;

b) Formulario para levantamiento planimétrico;

¢) Levantamiento planimétrico original + 4 copias realizado por un profesional debidamente
registrado en el municipio conteniendo cada componente de alicuota (Departamento,
Area de servicio, Garaje, bodega y otros), cuadro de detalle de alicuotas y linderos con
ubicacién, niveles, porcentaje, clave catastral del predio, datos del vendedor vy
comprador, en tamafio INEN A4; A3;A2;A1 De acuerdo al area de la aliclota.

d) Una carpeta de color amarillo,

e) Tiempo de entrega 4 dias laborables.

f) Presentacidn de la copia de la factura por prestacion de servicios profesionales del trabajo
realizado.

9.3.4.2 Procedimiento para aprobacion de los tramites de transferencia de dominio.-

Area urbana: Se inicia con la revisién de la documentacién exigida en el Art. 342 y Art. 342.1,
con lo cual el equipo de topografia puede ingresar al lote a verificar los puntos que debieron
ser colocados por el profesional a cargo del tramite, y se procede a realizar el levantamiento
de la ficha catastral y el registro fotografico.

Area rural: Se inicia con la revision de la documentacion exigida en el Art. 342 y Art. 342.1, con
lo cual se verifica la ubicacion mediante coordenadas UTM WGS84 zona 18 sur,
posteriormente a ello el equipo de topografia puede ingresar al lote a verificar los puntos que
debieron ser colocados por el profesional a cargo del trdmite, y se procede a realizar el
levantamiento de la ficha catastral y el registro fotografico.

4.3.4.3 Requisitos para Replanteos en el drea urbanay rural:

a) Formulario para levantamiento planimétrico y/o replanteo;

b) Copia de la Patente Municipal del profesional responsable;

c) Levantamiento planimétrico original conteniendo en su tarjeta la clave catastral del
predio, caracteristicas del terreno (regular o irregular) + 4 copias, realizado por un
profesional debidamente registrado en el municipio, en tamafio INEN A4; A3;A2;Al De
acuerdo al area del predio.

d) Ubicacién a escala y georefenciada en coordenadas en base al marco geodésico vigente
para zonas utilizando la red local, con equipos de alta precisién tolerables a escala 1:1000
en el drea urbana, y 1:5000 en el drea rural; los mismos que deberan considerar la red
geodésica implementada en la ciudad de Puyo y/o en las cabeceras parroquiales;

e) Copia del certificado del registro de la propiedad actualizado;

f) Carta de pago del impuesto predial vigente;

g) Copia de la escritura debidamente registrada del propietario o copia del planimétrico
anterior;

h) CD que contenga el levantamiento planimétrico georeferenciado, con calles, accidentes
geograficos, rios, quebradas, y edificaciones existentes;

i) Una carpeta de color amarillo,

j) Tiempo de entrega 4 dias laborables. (ARTICULACION CON INFORME TECNICO Nro.
GADMP-2017-AACC-3834-M)

k) Presentacién de la copia de la factura por prestacion de servicios profesionales del trabajo
realizado.

[) Terreno debidamente mojoneado o con marcas fijas que identifiquen la linderacion del
lote.
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4.3.5 Para afectaciones

4.3.5.1 Requisitos para Afectacion:

Formulario de Afectacion;

Certificado de No adeudar al Municipio;

Planimétrico anterior;

Carpeta de color verde;

Tiempo de entrega 3 dias laborables.

Presentacion de la copia de la factura por prestacidn de servicios profesionales del
trabajo realizado.

4.3.6 Obligacion del constructor

El constructor estd obligado a cumplir los siguientes requerimientos:

a)

c)

d)

Realizar un contrato notariado con el propietario del inmueble en construccion, siempre
y cuando sobrepase los 50 m2 de construccidn, el mismo que sera requisito para emitir el
permiso de construccién por parte del departamento de Planificacion.

Colocar un letrero en el predio donde se va a construir; en él debe constar el nombre del
propietario, nombre del profesional responsable del control de obra (con nimero de
licencia profesional) y el nimero del permiso de construccion; en caso de incumplimiento
serd sancionado al presente cédigo.

Mantener en la obra un juego completo de planos arquitectdnicos y estructurales, y
permiso de construccién aprobados por el GADMP;

Proteger a la construccidn con cerramiento o vallas provisionales de seguridad

Los requisitos antes mencionados deberan ser colocados en obra en un plazo de 48 horas,
caso contrario se procedera a la sancion pertinente

9.4 DEL PERMISO PARA LA APROBACION DE PROPIEDAD HORIZONTAL

Se entiende por permiso para declaratoria de propiedad horizontal el que autoriza que
edificaciones que tengan dos o mas unidades independientes de vivienda, oficinas, comercios
u otros usos, de acuerdo a la Ley de Propiedad Horizontal y su Reglamento, puedan ser
enajenados individualmente.

9.4.1 Para la aprobacion de la declaratoria de régimen de propiedad horizontal. -
Deben presentar al Departamento de Planificacion Territorial los originales de los siguientes
documentos:

Formulario de Solicitud dirigida al Director de Planificacién firmada por el o los
propietarios, su procurador comun o representante legal, y el arquitecto responsable del
tramite.

Copia de la Patente Municipal del profesional responsable;

Ultima carta de pago impuesto predial;

Copia de cédula y papeleta de votacion del propietario;

Planos arquitecténicos y estructurales y de instalaciones actualizados con los respectivos
informes de aprobacion;
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o)

Copia certificada de la escritura publica en la que se establezca el dominio del bien

inmueble, inscrita en el Registro de Propiedad.

Certificado de gravamenes e hipotecas actualizado del Registrador de la Propiedad.

Carta de pago impuesto predial vigente;

Permiso de trabajos varios (en caso de haberlo obtenido);

Cuatro juegos de planos para declaratoria de propiedad horizontal que contendra los

siguientes detalles:

e Cuadros técnicos en donde consten linderos, uso comunal, y alicuotas;

e Ubicacion y linderos del inmueble;

e Ubicacion y numero que corresponda a cada piso, departamento o local; y,

e Ubicacion de las instalaciones de luz y fuerza, agua potable, teléfono, calefacciéon y
ventilacién si las hubiere, desaglies, y de los demas bienes comunes.

e Cuadro de areas, linderos y alicuotas detalladas abalizado por un arquitecto registrado
en el GADMP.

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

Dos CD de los planos en formato DWG y con el cuadro de alicuotas en Excel;

Reglamento de uso, funcionamiento y administracion.

Informe de los departamentos de EMAPAST, Empresa Eléctrica y Obras Publicas

Municipales certificando el cumplimiento de las normas sobre instalaciones y albafiileria;

Y,

En caso de construcciones antiguas, se debera contar con un informe técnico sobre la

estabilidad estructural por parte de un ingeniero civil calificado o planos estructurales

con los cuales se construyo la obra;

Carpeta de carton color amarillo.

El cuadro de alicuotas contendra unica y especificamente las fracciones correspondientes del
total de las dreas de uso privado y susceptible de individualizarse. A las dreas de uso comunal
no se asignara alicuotas, debiendo constar de manera detallada la superficie y el destino.

9.4.2 Para nuevas edificaciones a construirse bajo el régimen de propiedad horizontal.-
Se contemplara lo siguiente:

a)

Los edificios se sujetaran a las regulaciones de uso, utilizacién del suelo y densidad,
contemplados en la zonificacidon establecida en este cédigo y las normas especificas
contenidas en el Cédigo de Arquitectura y Urbanismo;

Presentaran planos arquitectdnicos, estructurales, de instalaciones hidro-sanitarias y
eléctricas aprobados;

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

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

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

La iluminacién de espacios comunales: escaleras, corredores, galerias y dreas de
exteriores tendran medidor exclusivo;

Las losas de entrepiso seran de hormigdén armado no menor de 20 cm. de espesor; vy,
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h) En caso de sobrepasar los 450 m2. de construccién o mas de tres unidades de vivienda se
exigira planos y firma de responsabilidad de ingenieros eléctricos e hidro-sanitarios.

i) Ademas, para todos los casos se sujetarad a las normas de construccion establecidas en el
Cdédigo de Arquitectura y en las normas regulaciones y disposiciones de la Ley de
Reglamento de Propiedad Horizontal.

9.4.2.1 Terminada la construccién de un edificio de propiedad horizontal, se protocolizara en
una de las notarias del cantdn, el plano general del edificio, y se inscribird una copia en el
Registro de la Propiedad, en un libro especial que se llevara para el efecto. La copia del plano
se guardara en el archivo del Registrador.

El plano contendra los siguientes detalles:

a) Ubicaciény linderos del inmueble;

b) Ubicacion y nimero que corresponda a cada piso, departamento o local; v,

¢) Ubicacién de las instalaciones de luz y fuerza, agua potable, teléfono, calefaccion vy
ventilacién si las hubiere, desaglies, y de los demas bienes comunes.

Se hara, ademas, referencia al plano general del edificio y se concretara la ubicacion del piso,

departamento o local y el nUmero respectivo.

9.4.2.2 Resultado del tramite.- La Direcciéon de Planificacién emitird el informe técnico por
escrito sobre la peticién de aprobacion de declaratoria de propiedad horizontal, en el término
maximo de diez (10) dias, contados a partir de la fecha de su presentacién; pudiendo
presentarse los siguientes casos:

a) Si la peticién de declaratoria de propiedad horizontal mereciera informe técnico
favorable, toda la documentacion se la remitird al departamento juridico para que
elabore la resolucion administrativa de aprobacién del proyecto o edificacion, previo el
analisis legal de la documentacion respectiva y se expedira |la autorizacion en el término
maximo de diez (10) dias.

b) Si la peticién de la declaratoria de propiedad horizontal mereciera informe negativo, se
indicara las razones de esta negativa, asi como las recomendaciones necesarias para su
aprobacién.

9.4.2.3 Caso de inmuebles cuyos planos no han sido aprobados. - Para declarar en propiedad
horizontal inmuebles que fueron construidos sin planos aprobados, el departamento de
Planificacion emitird un informe sobre el cumplimiento de las regulaciones vigentes, para lo
cual el interesado presentara:

a) Planos de levantamiento de la construccion o construcciones existentes firmados por un
arquitecto habilitado; e,

b) Informe sobre las caracteristicas estructurales de las edificaciones, firmado por un
ingeniero civil habilitado.

En caso de que la edificacion cumpliere con las regulaciones vigentes, se procederd de
acuerdo con lo dispuesto en el numeral 9.3.3.1 de este cddigo.
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9.5

APROBACION DE PLANOS PARA DECLARATORIA BAJO EL REGIMEN DE PROPIEDAD

HORIZONTAL

9.5.1 Definicion

Se entiende por permiso para declaratoria de propiedad horizontal el que autoriza que
edificaciones que tengan cincuenta o mas unidades independientes de vivienda u otros usos,
de acuerdo a la Ley de Propiedad Horizontal y su Reglamento, puedan ser enajenados
individualmente.

9.5.2 Para la aprobacién de la declaratoria de régimen de propiedad horizontal
Deben presentar al Departamento de Planificacion Territorial los originales de los siguientes

documentos:

p) Formulario de Solicitud dirigida al Director de Planificacién firmada por el o los
propietarios, su procurador comun o representante legal, y el arquitecto responsable del
tramite.

g) Copia de la Patente Municipal del profesional responsable;

r) Ultima carta de pago impuesto predial;

s) Planos arquitectonicos y estructurales y de instalaciones actualizados con los respectivos
informes de aprobacion;

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

u) Certificado de gravamenes e hipotecas actualizado del Registrador de la Propiedad.

v) Permiso de trabajos varios (en caso de haberlo obtenido);

w) Cuatro juegos de planos para declaratoria de propiedad horizontal que contendrd los
siguientes detalles:

e Cuadros técnicos en donde consten linderos, uso comunal, y alicuotas;

e Ubicacion y linderos del inmueble;

e Ubicacion y numero que corresponda a cada piso, departamento; v,

e Ubicacion de las instalaciones de luz y fuerza, agua potable, teléfono, calefacciéon y
ventilacién si las hubiere, desaglies, y de los demas bienes comunes.

e Cuadro de dreas, linderos y alicuotas detalladas abalizado por un arquitecto registrado
en el GADMP.

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

x) Dos CD de los planos en formato DWG y con el cuadro de alicuotas en Excel;

y) Reglamento de uso, funcionamiento y administracion.

Informe de los departamentos de EMAPAST, Empresa Eléctrica y Obras Publicas
Municipales certificando el cumplimiento de las normas sobre instalaciones y albafiileria;

Y,

aa) Carpeta de carton color amarillo.

El cuadro de alicuotas contendra unica y especificamente las fracciones correspondientes del
total de las dreas de uso privado y susceptible de individualizarse. A las dreas de uso comunal
no se asignara alicuotas, debiendo constar de manera detallada la superficie y el destino.
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9.5.3 Resultado del tramite

La Direccion de Planificacion emitird el informe técnico por escrito sobre la peticion de
aprobacién de declaratoria de propiedad horizontal, en el término maximo de diez (10) dias,
contados a partir de la fecha de su presentacién; pudiendo presentarse los siguientes casos:

a) Sila peticion de declaratoria de propiedad horizontal mereciera informe técnico favorable,
toda la documentacion se la remitira al departamento juridico para que elabore la
resolucion administrativa de aprobacién del proyecto o edificacién, previo el analisis legal
de la documentacién respectiva y se expedira la autorizacién en el término maximo de
diez (10) dias.

b) Si la peticién de la declaratoria de propiedad horizontal mereciera informe negativo, se
indicara las razones de esta negativa, asi como las recomendaciones necesarias para su
aprobacién.

9.6 DEL PERMISO PARA URBANIZACION

9.6.1 Aprobacién de urbanizaciones

9.6.1.1 Procedimientos para la Aprobacion de Urbanizaciones. - El procedimiento para
obtener el permiso para urbanizaciones contemplara las siguientes cinco etapas en los que, de
cumplir con los requisitos, se emitiran los informes aprobatorios. El resultado de cada etapa se
concluirad en el término maximo de quince (15) dias laborables:

a) El otorgamiento de un informe preliminar;

b) Informe de aprobacién del anteproyecto;

c¢) Informe de aprobacion del proyecto definitivo;

d) Elaboracion de la resolucion administrativa en la Asesoria Juridica Municipal;

e) Cancelacion de la Hipoteca o pdliza equivalente al costo total de las obras para la entrega
de garantias.

9.6.1.2 Informe preliminar. - Para el otorgamiento del informe preliminar, el propietario o el
arquitecto planificador, deben presentar en la Direccion de Planificacién la siguiente
documentacion:

a) Certificado de normas particulares;

b) Escritura Publica inscrita en el Registro de la Propiedad y certificado actualizado de
gravdmenes, que establezca la propiedad del predio en el cual se ejecutarda la
urbanizacion;

c) Copia de planimétrico aprobado;

d) Carta de pago del impuesto predial vigente;

e) Carpeta de carton color azul.

9.6.1.3 Para el otorgamiento del informe de aprobacion del anteproyecto.- El propietario o el
arquitecto planificador, deben presentar en la Direccion de Planificacién, la siguiente
documentacion:

a) Solicitud para la revision del anteproyecto dirigida al Director de Planificacion, con la firma
del o de todos los propietarios del predio o de su procurador comun, y del arquitecto
planificador;

b) Copia de la Patente Municipal del profesional responsable;
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c) Copia de las escrituras debidamente registrada;

d) Certificado del registro de la propiedad actualizado;

e) Planimétrico actualizado curvas de nivel.

f) Carta de pago del impuesto predial vigente;

g) Informe preliminar de la urbanizacién emitido por el Dpto. de Planificacidn Territorial;

h) 2 copias del anteproyecto de urbanizacion georeferenciado (copia en cd), a escala

1:1.000, sobre el plano topografico actualizado conteniendo:

e Graficacidon exacta de los linderos del predio que va a urbanizarse, y especificacién de
los colindantes;

e Disefio vial, basado en la proyeccién del trazado vial vigente y del proyectado en el
Plan vial;

e Divisién en lotes libre de afectaciones, conforme a los lineamientos que constan en el
informe preliminar, producto del disefio urbanistico;

e Area comunitaria y dreas verdes conforme lo determina este cédigo;

e Cuadro de datos en valores absolutos y relativos conteniendo: area total del predio a
urbanizarse; area Util de lotes; nUmero total de lotes; dreas de afectacion; densidad
poblacional bruta y neta utilizada en el proyecto; drea comunal y dreas verdes; con
sus porcentajes correspondientes;

e Cortes del terreno para identificar pendientes, rios, quebradas, entre otros.

i) Informe municipal de agua potable (EMAPAST), que establezca la posibilidad de dotacién
del servicio, y la densidad maxima que pueda ser atendida en la zona. En el caso de
dotacién del servicio por autoabastecimiento, el informe establecera la densidad maxima
a servirse con el caudal adjudicado;

i) Informe municipal de alcantarillado que establezca la posibilidad de dotacion del servicio
por medio del sistema de redes de la ciudad y la existencia de rios y quebradas y su
tratamiento; en caso de no contar con informe favorable de la empresa EMAPAST, el
urbanizador tendra la obligacion de disefiar la planta de tratamiento de aguas servidas.

k) Informe de la Empresa Eléctrica que establezca la posibilidad de dotacién del servicio y
las regulaciones que deben observarse en la urbanizacion sobre pasos de redes de alta
tension;

l) Informe de la Empresa telefénica (CNT) que establezca la posibilidad de dotacion del
servicio y las regulaciones que deben observarse en la urbanizacion sobre pasos de redes
e instalacion;

m) La urbanizacién debe tener el estudio del sistema vial debidamente aprobado por el
Departamento de Planificacion,

n) En cada uno de los planos, la tarjeta de identificacién contendra: clave catastral,
ubicacion (parroquia, barrio, calles), el registro y las firmas del arquitecto responsable del
proyecto y del propietario.

El anteproyecto aprobado tendrd validez por dos afios.

a) En caso de particién originada en sucesion por causa de muerte, se adjuntara la sentencia
de posesién efectiva inscrita en el Registro de la Propiedad.

b) En caso de juicio de particidon entre copropietarios se adjuntara la copia de la demanda

debidamente certificada, con su respectivo auto de calificacién siempre y cumpla con lo
descrito en el Art 473 del COOTAD.
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c) En el disefio de urbanizaciones, sus calles deberan integrarse con las vias existentes vy el
plan vial, dando como resultado un plan vial integral y publico, excepto las vias que por su
concepto y contexto sean internas y propias de la urbanizacién.

Aprobado el anteproyecto, los lotes no serdn sujetos de venta hasta que se emita la resolucién
administrativa de aprobacién del proyecto de urbanizacion definitiva, cumplimiento de obras
de Infraestructura, y el certificado de habitabilidad del Departamento de Planificacién.

9.6.1.4 Para el otorgamiento del informe de aprobacién del proyecto de urbanizacién
definitivo: el propietario o el arquitecto planificador deberd presentar la siguiente
documentacién:

e Solicitud para aprobacién del informe de urbanizacién definitiva dirigida al Director de
Planificacién con memoria indice;

e Copia de la Patente Municipal del profesional responsable;

o Carta de pago del impuesto predial vigente;

e Ultima carta de pago impuesto predial;

e Certificado del registro de la propiedad,;

e Informe de aprobacion del anteproyecto de la urbanizacion (copia);

e Informesy cinco juegos de planos y uno en formato digital de las redes de agua potable,
alcantarillado con planta de tratamiento de aguas servidas, estudio vial aprobado por
obras publicas Municipales, Estudios eléctricos, telefonica, debidamente con el
presupuesto respectivo y aprobadas por las empresas que correspondan.

e (Cinco copias del proyecto de urbanizacién y dos en formato digital, escala 1:1.000 ¢
1:1.500 sobre el plano topografico actualizado conteniendo:

- Levantamiento planimétrico y topografico;

- Disefio vial, basado en la proyeccién del trazado vial vigente y del proyectado en el
Plan vial;

- dreas comunalesy areas verdes;

- Ubicacion a escala y georefenciada en coordenadas UTM WGS84 Zona 18 Sur;

- Urbanizacién debidamente mojoneado y por lo menos puntos de control sobre bases
fijas ajustado a la red geodésica a nivel nacional vigente;

- Informe Técnico de constatacién y validacién del amojonamiento, cabida del proyecto a
presentarse otorgado por la Direccién de Avallos y Catastros.

- Delimitacion exacta de los linderos del predio y especificacién de los colindantes con
su aval correspondiente;

- Division en lotes producto del disefio urbano.

- 4 Cortes del terreno que identifiquen pendientes, rios, quebradas, etc.

- Cuadro de datos conteniendo superficies y porcentajes del drea total del predio a
urbanizar, drea util, drea de vias, calzadas y aceras, area de afectacién, area de
proteccién, area comunal (equipamientos y area verde), listado total de lotes con
numeracion continua, linderos (dimensiones del frente, fondo vy laterales de los lotes),
y superficie.

- Cronograma valorado de obras.

- Tarjeta de identificacién que contendra: clave catastral, ubicacion (plataforma, pieza
urbana, barrio, calle), el registro y las firmas del arquitecto responsable del proyecto y
del propietario y/o de los representantes legales.

o) Memoria técnica grafica del proyecto que deberd contemplar obligatoriamente:

antecedentes, condicionantes fisicas del terreno, condicionantes urbanas, propuesta
urbana con cuadro de datos en valores absolutos y relativos conteniendo (area total del
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predio a urbanizarse; area (til de lotes; nimero total de lotes; densidad poblacional bruta
y neta utilizada en el proyecto; areas verdes y equipamientos en funcién de las Normas
de Arquitectura y Urbanismo); propuesta vial, presupuesto y especificaciones técnicas,
asi como cualquier estudio especial que facilite la comprensién del proyecto. La memoria
se presentara en una lamina de formato A4 INEN, y en los tamafios que establecen las
Normas de Arquitectura y Urbanismo;

p) Estudio de factibilidad ambiental (ficha ambiental o estudio de impacto ambiental);
g) Carpeta de carton color azul.

La superficie minima de los lotes producto de la divisién urbanistica, debe ser area util, libre
de cualquier afectacion.

Una vez aprobado el proyecto definitivo de urbanizacion el Departamento de Planificacion
pondra en conocimiento al Departamento de Avallos y Catastros, adjuntando el proyecto de
urbanizacion en formato Autocad y copia del plano aprobado.

9.6.1.5 Requisitos para la elaboracién de la resolucion administrativa. - En la Asesoria Juridica
Municipal se requerira:

a) Informe técnico del departamento de Planificacidn del proyecto definitivo;

b) Garantias otorgadas por el urbanizador para asegurar la ejecucién de las obras, las
mismas que deberan responder al nimero de lotes proporcional al valor de las obras de
infraestructura basica conforme lo determine el informe de avallos y Catastros por m2.

9.6.1.6 Urbanizaciones de interés social.-El procedimiento para obtener el permiso de una
urbanizacion de interés social, contemplard todos los procesos anteriormente sefialados, y se
sujetaran a la ordenanza para la aprobacidn de programas de interés social.

Son urbanizaciones y proyectos de vivienda de interés social:

a) Los promovidos por el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda (MIDUVI) o
indirectamente por este organismo en apoyo a instituciones publicas y privadas,
(empresas, constructores individuales, cooperativas de vivienda, organizaciones pro
vivienda) y, que previamente el GADMP, las califique como tales.

b) Las urbanizaciones de interés social de desarrollo progresivo.

Las urbanizaciones y proyectos de vivienda de interés social, requerirdan a parte de lo antes
sefialado:

e Implantacién: Las urbanizaciones y/o proyectos de vivienda de interés social deberan
implantarse y desarrollarse Unicamente en suelos urbanos o expansiéon urbana que
cuenten con informes favorables de factibilidad de los servicios de agua potable,
alcantarillado y energia eléctrica, teléfono.

¢ Normas de zonificacion: Las urbanizaciones y/o proyectos de vivienda de interés social, se
desarrollaran en las asignaciones de las siguientes formas de ocupacion: continua con
retiro frontal (3m.), posterior (3). Implantacién continua, sobre linea de fabrica, debiendo
acogerse al lote minimo de estas asignaciones (91 m2.).
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e Equipamiento comunal: La construccién de las obras de infraestructura bdsica vy
equipamiento comunal serd de responsabilidad del Urbanizador promotor. La magnitud
de estos equipamientos se calculard en funcién del nimero de habitantes proyectados y
de las especificaciones contenidas en el cuadro de equipamiento de las Normas de
Arquitectura y Urbanismo

e @Garantia de cumplimiento de obras: Para garantizar el cumplimiento de las obras de
infraestructura quedaran hipotecados todos los lotes con prohibicién expresa de
enajenar debidamente notificada al Registrador de la propiedad. (Protocolizar vy
registrada en el registro de la propiedad del Cantén Pastaza)

9.6.1.6.1 Urbanizaciones de interés social de desarrollo progresivo.- La urbanizacién de
interés social de desarrollo progresivo es aquella que se promovera para una organizacion
legalmente constituida la que, evaluada su condicién socioecondmica, se someterda a los
procedimientos y etapas que garanticen consolidar el asentamiento en el plazo maximo de
diez afios.

La evaluacién de la condicion socio-econdmica de los interesados agrupados en una
organizacion social determinada se realizard a través de la presentacidén de los siguientes
documentos:

a) Solicitud a la Direccion de Planificacién Territorial sobre la evaluacion de la condicién
socio-econdmica de la organizacién social;

b) Certificado de Gravamen con historial minimo de 5 afios de cada uno de los socios de no
tener bienes y raices en el Cantén.

c) Certificado de ingresos;y,

d) Certificado de afiliacion al IESS.

En lo que se refiere a caracteristicas, plazos y modalidad de realizacion, y segin determine la
Municipalidad, las obras de infraestructura podran ser entregadas al GADMP por etapas
concluidas o en su totalidad. Su terminacién no constituira condicion para la legalizacion de
titulos de propiedad en el caso de las urbanizaciones de interés social.

9.6.1.6.2 Etapas de las urbanizaciones de interés social de desarrollo progresivo. - El proceso
de urbanizacidn se sujetard a las siguientes etapas evolutivas:

e ETAPA 1.- Implantacién, en un plazo maximo de dos afios se deberdn realizar las obras de
replanteo, apertura y rasanteo de vias, dotacién de grifos comunitarios, pozos sépticos en
areas autorizadas por la Empresa de Agua Potable y Alcantarillado (EMAPAST);

e ETAPA 2.- Conformacion, en un plazo maximo de seis afios incluido el tiempo de la primera
etapa, se debera cumplir con las obras de construccién de bordillos, asfalto o adoquinado
de vias, red matriz de agua potable, colectores, principal de alcantarillado, planta de
tratamiento de aguas servidas, red matriz soterrada de energia eléctrica y teléfonos,
areas verdes y comunales habilitadas.

e ETAPA 3.- Consolidacién, y en el tiempo restante (dos afios), la organizacion social debera

realizar la entrega de las obras de infraestructura terminadas (agua potable, energia
eléctrica, alcantarillado y vialidad), a las respectivas empresas.
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9.6.1.7 Planos modificatorios de urbanizacion.-Para la aprobacion de planos modificatorios de
las urbanizaciones, el Arquitecto planificador deberd presentar la siguiente documentacion:

a) Solicitud dirigida al Dpto. de Planificacién por el o los propietarios, o por su procurador
comun o representante legal.

b) El original del permiso de urbanizacién, ordenanza (en caso de viviendas de interés social)
o resolucion administrativa.

¢) Unjuego de planos aprobados

d) Memoria grafica y escrita justificativa de los cambios

e) Cinco copias del proyecto modificado de urbanizacién en escala uno a mil o uno
quinientos, sobre el plano topografico actualizado en el que se exprese los cambios
propuestos y los demas datos técnicos.

9.6.1.8 Cancelacion de la hipoteca por garantia de obras.- Para la cancelacion de la hipoteca o
poliza que garantiza la ejecucién de las obras de urbanizacion, se procedera a la suscripcidon
del acta de entrega recepcidn de las obras ejecutadas suscritas entre el propietario del
inmueble y los representantes legales del Municipio, previo dictamen técnico del
Departamento de Planificacion. Para el caso de urbanizaciones de interés social, se sujetara a
lo que dictamina la ordenanza para la aprobacion de programas de interés social en la
modalidad de proyectos de urbanizacién y programas de urbanizacion con viviendas
progresivas.

9.6.1.8.1 Garantias que pueden aceptarse para urbanizaciones.- El Municipio aceptara como
garantias: hipotecas, prendas, papeles fiduciarios, garantias bancarias, pdlizas de seguros, o
depdsitos en moneda de curso legal.

9.6.1.9 Procedimiento para la entrega-recepcion de obras de urbanizacién.-La Municipalidad
de Pastaza, previa a la entrega recepcién de las obras de urbanizacion solicitard a las empresas
de servicios que procedan a la inspeccion final de las obras y emitan los informes
correspondientes. Si todos los informes fueren favorables formaran parte integrante del
informe del Departamento de Planificacién quienes verificaran el cumplimiento de lo
establecido en la resolucion y en el presente cédigo, informe que se entregara al
departamento Juridico del GADMP quien elaborard el acta de entrega recepcion de las obras,
para que sea suscrita por el Dpto. de Planificacién en representacién de la Municipalidad de
Pastaza y por el propietario de la Urbanizacién o su representante legal, y se procedera de
oficio o a peticion de parte, a realizar el tramite del levantamiento de la hipoteca, pdliza o
devolucién de la garantia de obra.

Si alguno de los informes de inspeccién para la recepcion de la urbanizacion fuere
desfavorable, la el GAD Municipal hara conocer por escrito al propietario, o su representante
legal y/o al director de la obra los requisitos que deben cumplirse para tal fin y el plazo
correspondiente.

La entrega de la Resolucién administrativa no se concretard hasta cuando se constate la
ejecucién de todas las obras de infraestructura.

9.6.1.10 La Direccién de Planificacion entregarad al solicitante: los informes de aprobacion
preliminar, de anteproyecto y de aprobacién del proyecto de urbanizacién, en el término
maximo de 30 dias, contados a partir de la fecha de su presentacion. Los informes caducaran

transcurridos 1 afio desde la fecha de su emision.

Silos informes fueren negativos, la Direccién de Planificacién sefialara las razones.
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9.7 PERMISOS PARA FRACCIONAMIENTO EN EL AREA URBANA, EXPANSION URBANA Y AREAS
URBANIZABLES

9.7.1 Procedimientos para la Aprobacién de fraccionamientos.
El procedimiento para obtener el permiso para fraccionamiento de 2 a 10 lotes debera
cumplir con los siguientes requisitos:

a) Formulario para fraccionamiento;

b) Copia de la Patente Municipal del profesional responsable;

¢) Levantamiento planimétrico original conteniendo en su tarjeta la clave catastral del
predio+ 4 copias, realizado por un profesional debidamente registrado en el
municipio, en tamafio INEN A4; A3; A2; Al De acuerdo al drea del predio.

d) La propuesta de fraccionamiento ird sobre el plano topografico conteniendo:

e Delimitacién exacta de los linderos del predio y especificaciones de los colindantes;

e Divisién en lotes producto del disefio urbanistico;

e (Cuadro de datos conteniendo superficies y porcentajes del drea total del predio a
fraccionar;

e Area til, 4rea de afectacidn, area de proteccidn, listado total de lotes con numeracién
continua, linderos (dimensiones del frente, fondo y laterales de los lotes) y superficie;

e Tarjeta de identificacion que contendrd: clave catastral, Ubicacién a escala (calles,
entre otros.), el registro y las firmas del arquitecto responsable del proyecto y del
propietario y/o de los representantes legales;

e) Ubicacion a escala y georefenciada en coordenadas UTM WGS84 zona 18 sur, con
equipos de alta precision tolerables a escala 1:1000 en el drea urbana, y 1:5000 en el
area rural; los mismos que deberan considerar la red geodésica implementada en la
ciudad de Puyo y/o en las cabeceras parroquiales, con sefial GNSS (GPS y GLONASS)
para lo que se requerira los puntos georeferenciados de los vértices del lote;

f) Certificado del registro de la propiedad actualizado original y copia;

g) Carta de pago del impuesto predial vigente;

h) Copia de la escritura debidamente registrada;

i) Copia del planimétrico aprobado;

i) Informe municipal de agua potable (EMAPAST), que establezca la posibilidad de
dotacién del servicio, y la densidad maxima que pueda ser atendida en la zona. En el
caso de dotacidn del servicio por autoabastecimiento, el informe establecera la
densidad maxima a servirse con el caudal adjudicado;

k) Informe municipal de alcantarillado que establezca la posibilidad de dotacion del
servicio por medio del sistema de redes de la ciudad y la existencia de rios vy
guebradas y su tratamiento; en caso de no contar con informe favorable de la
empresa EMAPAST, el propietario tendra la obligacion de disefiar la planta de
tratamiento de aguas servidas.

l) Informe de la Empresa Eléctrica que establezca la posibilidad de dotacion del servicio
y las regulaciones que deben observarse en el fraccionamiento sobre pasos de redes
de alta tension;

m) 2 CD que contenga el levantamiento planimétrico georeferenciado, con calles,
accidentes geograficos, rios, quebradas, y edificaciones existentes;

n) Ultima carta de pago predial;

o) Deberd graficar el 15% de dreas verdes o comunales (area urbana);
p) Pago de liquidacién de mejoras;

g) Una carpeta de color amarillo,

Tiempo de entrega 8 dias laborables.

171



La superficie minima de los lotes producto de la division urbanistica, debe ser area util, libre
de cualquier afectacion.

En caso de contar con todas las obras de infraestructura bdsica, se exigird certificaciones
emitidas por las empresas operadoras del servicio.

9.7.2 Procedimientos para la aprobacién de fraccionamientos agricolas

9.7.2.1 Requisitos para aprobacion de Fraccionamiento Agricola. - El procedimiento para
obtener el permiso para fraccionamiento de 2 a 10 lotes deberd cumplir con los siguientes
requisitos:

a) Formulario para fraccionamiento;

b) Copia de la Patente Municipal del profesional responsable;

c) Levantamiento planimétrico original conteniendo en su tarjeta la clave catastral del
predio+ 4 copias, realizado por un profesional debidamente registrado en el
municipio, en tamafio INEN A4; A3;A2;A1 De acuerdo al drea del predio.

d) La propuesta de fraccionamiento ird sobre el plano topografico conteniendo:

e Delimitacion exacta de los linderos del predio y especificaciones de los colindantes;

e Divisién en lotes producto del disefio urbanistico;

e Cuadro de datos conteniendo superficies y porcentajes del area total del predio a
fraccionar;

e Area Util, 4rea de afectacidn, area de proteccidn, listado total de lotes con numeracién
continua, linderos (dimensiones del frente, fondo y laterales de los lotes) y superficie;

e Tarjeta de identificacion que contendra: clave catastral, Ubicacién a escala (calles,
entre otros.), el registro y las firmas del arquitecto responsable del proyecto y del
propietario y/o de los representantes legales;

e) Ubicacidon a escala y georefenciada en coordenadas UTM WGS84 zona 18 sur, con
equipos de alta precision tolerables a escala 1:1000 en el drea urbana, y 1:5000 en el
area rural; los mismos que deberan considerar la red geodésica implementada en la
ciudad de Puyo y/o en las cabeceras parroquiales, con sefial GNSS (GPS y GLONASS)
para lo que se requerira los puntos georeferenciados de los vértices del lote;

f) Certificado del registro de la propiedad actualizado original y copia;

g) Carta de pago del impuesto predial vigente;

h) Copia de la escritura debidamente registrada;

i) Copia del planimétrico aprobado;

j) 2 CD que contenga el levantamiento planimétrico georeferenciado, con calles,
accidentes geograficos, rios, quebradas, y edificaciones existentes;

k) Ultima carta de pago predial;

I} Pago de liquidacién de mejoras;

m) Una carpeta de color amarillo,

n) Tiempo de entrega 2 dias laborables.

9.7.2.2 Tasas establecidas para revision y verificacion de levantamiento planimétrico. - El
GADMP realizara la revision y verificacién del levantamiento planimétrico presentado por el
interesado. En los casos de proyectos de fraccionamientos ubicados fuera del area urbana, se
verificard el levantamiento planimétrico y ademadas se proporcionara el servicio de
georeferenciacién de dos vértices del predio en coordenadas UTM WGS84 Zona 18 Sur, con
equipos de alta precisién tolerables a la escala 1:1000 en el drea de expansidn urbana y
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urbanizable, y 1:5000 en la drea rural; para lo que se considerard la red geodésica
implementada en las cabeceras parroquiales, con sefial GNSS (GPS y GLONASS).

Para todo lo antes mencionado se deberd cancelar un valor proporcional al tamafio del predio
a intervenir, conforme lo establecen las tasas del siguiente cuadro:

Cuadro 9.7.2.2: Tasas establecidas. -

~ Tasas por | Valor en ddlares Americanos ()| Rangos
Tamafio de lote en m2 (rangos)

m2 Minimos Méximos | entre 10%
100-500 0,04 4 20 50
501-2.000 0,021 10,5 42 200
2.001-5.000 0,015 30,0 75 500
5.001-10.000 0,008 40,0 80 1000
10.001-25.000 0,004 40,0 100 2500
25.000-50.000 0,0025 62,5 125 5000

Las areas de terreno que oscilen con un 10% del rango establecido, tendrdn el mismo costo.

9.7.2.3 Del fondo recaudado.- Este fondo se lo reinvertird para la actualizacion del catastro
cantonal, compra de equipos de georreferenciacion, pago del servicio satelital Omnistar para
los GPS de precision con medicion en tiempo real, actualizacion de fotografia aérea donde se
requiera y para mantenimiento de equipos existentes.

9.8 PROCEDIMIENTOS PARA LA ELABORACION DE RESOLUCIONES ADMINISTRATIVAS

9.8.1 Resolucion administrativa para Propiedad Horizontal

1. Elusuario deberd Ingresar al Dpto. de Planificacién Territorial la documentacion constante
en el capitulo Ill del Titulo Noveno del presente cédigo, mismo que sera revisado por la
seccion de regulacién urbana y de fraccionamientos, de donde se emitira un informe al
departamento Juridico, previo el pago de la tasa de aprobacion y revisiéon de planos
equivalente al 2 x 1000 sobre el costo del drea construida por parte del propietario.

2. El Departamento Juridico elaborara la resolucion administrativa de propiedad horizontal
pertinente, el cual deberd ser firmado por el director del departamento de Planificacién y
entregado al concejo Municipal para su conocimiento.

3. Conocido por el concejo Municipal junto con la certificacion del secretario general del
GADMP del conocimiento, el expediente regresard al Dpto. juridico a fin de que el
interesado proceda a la protocolizacidn e inscripcion correspondiente en el Registro de la
Propiedad de ser el caso.

9.8.2 Procedimientos para la resolucién administrativa de urbanizaciones.-

o El usuario debera Ingresar al Dpto. de planificacion Territorial la documentacion
constante en el capitulo V del Titulo Noveno del presente cddigo, mismo que serd
revisado por la seccidn de regulacién de fraccionamientos, desde donde se emitird un
informe al departamento Juridico en el que constard el costo de las obras de
infraestructura, y el cronograma de ejecucién de obras con todo su expediente, previo
el pago de la tasa de aprobacion y revision de planos equivalente al 2 x 1000 sobre el
costo del drea construida por parte del propietario;
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o El departamento Juridico elaborard la resolucién administrativa pertinente, para lo que
deberd analizar y revisar la legalidad de la documentacion que contiene el expediente,
establecer la constituciéon de garantias, estableciendo el cumplimiento de obras de
acuerdo al cronograma presentado y/o de etapas del proyecto, con el que se
determinara el plazo de la entrega de las obras vy emitir la resolucién administrativa
correspondiente al director del departamento de Planificacion, el cual debe firmar y
emitir al concejo Municipal para su conocimiento.

o Las garantias deberan ser rendidas previo al despacho de la ordenanza o resoluciéon de
aprobacién de la urbanizacién, bajo la responsabilidad del Departamento Juridico
Municipal.

o Conocido por el concejo Municipal junto con la certificacién del secretario general del
GADMP, emitird al Departamento Juridico a fin de que el interesado proceda a la
protocolizacion en una notaria del Cantén y se inscribird en el registro de la propiedad Tal
documento una vez inscrito constituird el permiso para ejecutar las obras de
infraestructura.

9.8.2.1 Prohibiciones. - Se prohiben divisiones que afecten la integridad de una edificacién y su
continuidad estructural.

9.8.3 Protocolizacion de la resolucion u ordenanza (en caso de viviendas de interés social).-
Luego de la resolucién administrativa, la Secretaria General Municipal enviara al Archivo
General de la documentacion, y entregard las cuatro copias restantes a los siguientes
departamentos del GADMP: Planificacién Territorial, Avallos y Catastros, al Registrador de la
Propiedad, y una al propietario. El Departamento de Obras Publicas Municipales, sefialara los
costos de urbanizacién y fraccionamiento anualmente; el Departamento de Avallos y
Catastros informara sobre el avallo de los predios a urbanizarse o fraccionarse con el fin de
determinar el costo de las garantias por las obras de infraestructura.

9.9 Otorgamiento del certificado de bienes y raices

El certificado de Bienes y Raices puede ser otorgado por la Direccién de Avaltos y Catastros en
los Siguientes casos:

9.9.1 Requisitos para Créditos Hipotecarios
e Formulario de Bienes y Raices
e Carta de pago del Impuesto predial del afio vigente
e Tiempo de entrega una hora

9.9.2 Requisito de No Poseer Bienes
e Formulario de Bienes y Raices
e Copia de la cédula ciudadania
e Tiempo de entrega 1 hora

9.9.3 Requisitos para Tramites Judiciales
e Formulario de Bienes y Raices
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e Carta de pago del Impuesto predial del afio vigente
e Copia de cédula ciudadania
e Tiempo de entrega una hora

9.9.4 Requisito para Ficha Catastral
e (arta del pago del impuesto predial del afio vigente
e Tiempo de entrega una hora

9.9.5 Requisito para Inscripcidén de Sentencia
e Solicita que se realice tramite de Replanteo en la Direccién de Planificacion
e Luego receptar como tramite de compra y venta
e Tiempo de vigencia 5 dias

9.9.6 Requisito para Cambio de Jurisdiccién
e Presentar la escritura
e Tiempo de entrega 1 hora

9.10 DE LAS GARANTIAS

9.10.1 Tipos de garantias. - El Municipio aceptara las siguientes garantias: hipoteca, garantia
bancaria, pdliza de seguros y depdsito en moneda de curso legal.

9.10.1.1 Garantia para edificaciones. -

a) Fondo de garantia para la obtencion del permiso de construccion. - Para obtener el
permiso de construccion el interesado rendird la garantia de ley a favor del Municipio,
para asegurar la ejecucion de la obra de acuerdo a planos aprobados. No se rendird
garantia para construccién de obras que no requieran la aprobacién de planos y en
construcciones menores a 50 m2.

El monto de garantia para las construcciones, sera el resultado de multiplicar el drea bruta de
construccién total por el factor correspondiente, y por el valor del m2 de construccion de
edificaciones, establecido de acuerdo al siguiente cuadro:

Cuadro 9.10.1.1: Calculo de garantia

Area Bruta de construccién en Factor para el célculo
m2 (rangos) del fondo de garantia
De Hasta de construccién
51 120 3.0%
121 240 2.5%
241 600 2.0%
601 En adelante 1.8%

El valor del metro cuadrado de construccion serd determinado por el Departamento de
Planificacidn, el mismo que serd calculado en base a los precios de la cdmara de construccién
actualizada al afio en curso, dicho informe debera ser revisado una vez cada afio, y sera
aprobado por el o la Directora Departamental.
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b) Garantias que pueden aceptarse para habilitacion del suelo y edificacion. - El GADMP
aceptara como garantias podlizas de seguro, garantias bancarias o depdsitos en moneda
en curso legal, las cuales serdn entregadas a la direccion Financiera quien establecerd los
procedimientos especificos para cada caso. En el caso de construccion por etapas, el
monto de garantia se calculard considerando el area bruta de construccion de cada
etapa.

9.10.1.2 Devolucién de la Garantia. - La garantia serd devuelta por el GAD Municipal, una vez
que el propietario o constructor, Urbanizador, haya obtenido el permiso de habitabilidad de Ia
Direccion de Avaluos y Catastros.

a)

Requisitos para solicitar la devolucién de garantia. - El Propietario o constructor debe

ingresar en la Direccion de Avallos y Catastros los siguientes documentos:

Oficio dirigido al director(a) de Avallos Y Catastros;

Certificado de Habitabilidad;

Copia del memorandum de garantia y del comprobante de depdsito;

Copia del pago de predio actual;

Copia del permiso de construccion y aprobacion de planos (en casos especiales incluir el
informe favorable de habitabilidad emitido por el Cuerpo de Bomberos para
construcciones de mas de 400m2);

Copia del Permiso de Construccion Anulado por Planificacién (en caso de no haber
realizado la construccion);

Tener la documentacion aprobada por la Direccidn de planificacién en la construccién para la
inspeccion. (planos y permisos)

b) Sera considerada la solicitud de devolucion de Garantia. -

Siempre y cuando se haya obtenido el certificado de habitabilidad, o se haya revocado
el permiso de construccidn; y para zona rural se debera contar ademds con el pozo
séptico o biodigestor ya construidos o colocados en sitio.

La nueva edificacion debe contar con las acometidas de servicios basicos de Agua
potable, Alcantarillado, Energia Eléctrica, en caso de no contar con red de alcantarillado
debera contar con una solucidon alternativa; en el area urbana no deberd haber
afectaciones por construccién a bienes municipales. Para el drea rural, al menos debera
contar con el tratamiento de aguas servidas.

Todo cambio realizado al momento de la construccion, tanto en la parte
arquitectdnica como estructural deberd contar con la respectiva Aprobacion de la
Direccion de Planificacion, de no poseer dicha autorizacion tendrdn un plazo de 30
dias a partir de la inspeccidn realizada por la Direccion de Avallos y Catastros para
legalizar documentacién, de lo contrario se realizard el informe de Ejecucién de
Garantia.

Todo dafio a bien publico identificado en el proceso de inspeccién deberd ser
restituido en un plazo de 15 dias; de no proceder con la reparacion o desalojo de
material se procedera a realizar el informe de Ejecucién de Garantia y se notificara a
Comisaria Municipal para la sancién respectiva.

Si los retiros no son respetados conforme aprueba la Direccién de Planificacion y no
cuenta el propietario o constructor con una autorizacién para dichos cambios, se
realizard el informe de ejecuciéon de Garantia y se informard a la Direccién de
Planificacién, Comisaria de Construcciones, el incumplimiento de la normativa
municipal, para la sancion respectiva.
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d)

e Sj el propietario no ha ejecutado construccién alguna, en su predio podra acceder al
informe de devolucién de Garantia, siempre y cuando presente la documentacion
legalmente anulada por la Direccion de Planificacion.

Realizacion del Informe de Devoluciéon de Garantia. - Una vez que el propietario,
constructor o urbanizador, haya obtenido el informe favorable de inspeccién, y el
otorgamiento del permiso de habitabilidad realizado por la Direccién de Avallos vy
Catastro, se realizara el informe correspondiente con el cual el fondo de garantia sera
devuelto por el GADM Pastaza al depositante.

Fondos de garantia no retirados en la vigencia correspondiente. - En caso de que el
propietario en el transcurso de 2 afios no haya retirado la garantia, La Direccién Financiera
solicitara al Departamento de planificacidn el informe del estado o vigencia de los permisos
de construccidn a expirarse, asi como también se emitird el criterio de ejecucién de los
fondos de garantia conforme al informe técnico Nro. Gadmp-2017-aacc-3747-m.

9.10.1.3 Garantia para urbanizaciones

a)

b)

Garantia para urbanizaciones y fraccionamientos. - Para fraccionamientos vy
urbanizaciones, el urbanizador debera constituir el cien por ciento (100%) de las obras
de urbanizacidon a realizarse. La garantia serd la prohibicion de enajenar (hipoteca a
favor del GADMP) los predios resultantes del fraccionamiento o urbanizacién, con un
valor equivalente a la construccion de las obras de urbanizacion, el valor serd
calculado de acuerdo al avalud catastral de la zona. Al estar ejecutado el 70 % de las
mismas, se podra alzar la hipoteca, siempre y cuando tenga el permiso de
habitabilidad emitido por el Departamento de Planificacion; el 30% quedarad con
prohibicién de enajenar hasta que culmine la construccién del 100% de las obras, o
mediante una de las garantias previstas en la Ley de Contratacién Publica. El
urbanizador asumira los costos que se produzcan por la concesion de las garantias. El
Departamento de Planificacion, Juridico y Financiero, podran emitir un informe para la
liberacion parcial de la garantia cuando el urbanizador haya culminado con un
porcentaje de construccién de las infraestructuras que cubra minimo dos manzanas,
esta liberacidn sera proporcional al porcentaje de avance de las obras ejecutadas, y los
lotes liberados seran los beneficiados por la construccién de las mismas.
Posteriormente serda sometido a Consejo para su resolucién. En las urbanizaciones
calificadas como de interés social Unicamente se hipotecaran los lotes como garantia
de ejecucion de las obras, en concordancia con la ordenanza para la aprobacién de
viviendas de interés social en la modalidad de proyectos de urbanizacion y programas
de urbanizacidn con viviendas progresivas.

Urbanizaciones construidas por etapas. - En el caso de urbanizaciones que se construyan
por etapas, el urbanizador constituird a favor del Municipio una garantia por el valor de la
etapa que va a ejecutarse.

Devolucién de la garantia por obras de urbanizacién. - La garantia serd devuelta una vez
gue el urbanizador haya concluido la construccion de la urbanizacion o de la etapa y esta
haya sido recibida conforme lo dispuesto en el presente cédigo.

Por obras comunales en proyectos declarados en propiedad horizontal. - Para garantizar el
cumplimiento de las obras comunales, vias interiores y demas servicios de infraestructura
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en edificaciones a ser declaradas en propiedad horizontal, se exigird su total culminacion

previa a la declaratoria de propiedad horizontal por parte del GADMP.

9.11 PRESENTACION DE PLANOS

9.11.1 Presentacién de planos.-

La presentacion de proyectos se realizard en planos en papel impreso y en medio digital, y
para su aprobacidn y registro se sujetardn a las normas INEN 567, 568, 569 y a las

disposiciones de esta seccién.

a) Dimensiones para laminas de dibujo de los proyectos. - Las ldminas de dibujo de un
proyecto, deberdn regirse a los siguientes formatos:

Cuadro del Art. 376: Formato y dimensién [dminas de dibujo.

Formato

Dimensiones (mm)

A0

841,00 x 1189,00

Al

594,00 x 841,00

A2

420,00 x 594,00

A3

297,00 x 420,00

Ad

210,00 x 297,00

Fuente: Norma INEN 568

b) Cuadro de titulos, sellos de registro y aprobacién. - Todo plano de habilitacion de suelo y
edificacion debera llevar para su identificacion, un cuadro de titulos, el mismo que se

ubicara junto al espacio destinado para sellos de aprobacion.

c) Sellos de registro y aprobacién. - los planos deberdn disponer en su extremo inferior
derecho de un espacio libre para los sellos necesarios, acorde al formato utilizado, hasta

un maximo de 0.15 x 0.15 m.

Titulos

Sellos

Titulos

d) Los cuadros de titulo se disefiaran con los siguientes datos:

Clave catastral y nimero de predio;
Nombre del proyecto;

o Titulo de la ldmina;
e Escala o escalas;

Ubicacion grafica y descrita- Dos puntos georeferenciados WGS84 Zona 18 Sur;
Actividad a realizar: de acuerdo al uso conforme

Nombre, nimero de cédulay firma del propietario;
Nombre, firma, nimero de registro y cédula del profesional responsable;
Nombre, firma del representante legal de la empresa o promotor si lo hubiere;
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Fecha;

Numero de lamina:

1-A: Arquitectdnicas

1-E: Instalaciones eléctricas

1-H: Instalaciones Hidraulicas

1-R: Riesgos

Cuadro de dreas

En los casos de compras ventas de derechos y acciones, debera contener ademas de lo
anterior, los siguientes datos:

N2 DE LOTE NOMBRE DE LOS ACCIONISTAS PORCENTAJE POR ACCIONISTA

1

2

PORCENTAJE  DE
COMPRAVENTA

TOTAL EN PORCENTAJE

e)

A:
E:
IS:
IE:
IM:
IC:
EE:

Para los casos de proyectos de construcciéon donde sean necesarias varias series de
laminas, éstas deberan llevar las iniciales del tipo de trabajo, antepuestos al nimero de
laminas, conforme lo determina las abreviaturas siguientes:

Cuando se trate de planos arquitecténicos o implantacion;
Planos estructurales;

Planos de instalaciones sanitarias;

Planos de instalaciones eléctricas;

Planos de instalaciones mecanicas;

Planos de instalaciones electrdnicas y comunicacion;
Estudios especiales.

9.11.2 Contenido minimo de los planos:

a)

Para proyectos arquitecténicos (edificacion):

Levantamiento planimétrico y topografia del terreno con los cortes correspondientes. En
los casos de construcciones adosadas sera necesario también identificar el nivel natural
de los terrenos colindantes;

Cuando el predio limite con quebradas o sea producto del relleno de las mismas, se
requiere la definicion del borde superior de quebrada proporcionada por la Direccién de
Planificacion territorial;

Ubicacion que debe abarcar una zona de 300m de radio, con su correcta orientacién y
nombres de calles, avenidas, plazas, rios, entre otros, que permita ubicarlo facilmente.
Plano de implantacion en el que se anotara claramente las medidas, angulos del terreno,
retiros, tipo de cubierta, afectaciones y eje vial;

Cuadro de dreas. - dentro de la primera ldmina de los planos arquitectdnicos, se
elaborara un cuadro de dreas de acuerdo al descrito a continuacién:

Plantas: deberan ser dimensionadas al exterior, haciendo constar las medidas parciales y
totales de los locales, espesores de muros, apertura de ventanas y puertas, ejes, entre
otros. Se tomara como cota de referencia la del nivel de la acera.

Si existe la imposibilidad de dimensionar las medidas interiores hacia las cotas exteriores
del dibujo, se lo hara de acuerdo a las particularidades del proyecto, hacia el interior del
mismo.

En la planta de cubiertas inclinadas se indicardn las pendientes expresadas en porcentaje.
Dentro de cada local se establecerad su designacion y se colocaran cotas de nivel en los
sitios que fueren necesarios para la comprensién del proyecto.
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o Cortes: seran presentados a la misma escala adoptada para las plantas y en ndmero
necesario para la claridad del proyecto.

Deberdan estar dimensionados e identificaran los niveles de cada una de las plantas, asi
como el nivel natural del terreno.

Se presentara un corte en cada sentido como minimo y por lo menos uno de estos
debera contemplar el desarrollo de una escalera, si la hubiere.

o Fachada: deberdn representarse todas las fachadas del edificio o edificios a la misma
escala adoptada para las plantas y cortes.

o Planos de instalaciones: Deberan ser presentados en la misma escala que los planos
arquitectonicos e independientemente entre si. Deberan cumplir con todas las
especificaciones técnicas definidas por las instituciones, empresas o entidades técnicas
competentes.

o Planos estructurales: Deberan representar el disefio de la estructura del edificio, el
armado de sus elementos, detalles y especificaciones, debidamente acotados.

Todos los planos seran representados con nitidez absoluta y con su memoria técnica
correspondiente, a fin de facilitar su comprensidon y ejecucién de la obra.
Cuadro de dreas
PISO NIVEL | USOS | UNIDADES | AREA UTIL(AU) AREA NO COMPUTABLE AREA BRUTA
O COMPUTABLE (ANC) TOTAL DE
Construida Abierta CONSTRUCCION
m?2 m?2 (AB) M2
AU+ANC=AB
TOTAL
AREA DEL
TERRENO
COS
COS TOTAL
CLAVE
CATASTRAL
b) Para proyectos de habilitacion del suelo: fraccionamiento o reestructuracion de lotes.

Levantamiento planimétrico y topografico del terreno georeferenciado de acuerdo a los
parametros cartograficos definidos para Pastaza, es decir en WGS84 zona 18 sur, con
equipos de alta precisién tolerables a escala 1:1000 en el area urbana, y 1:5000 en la area
rural; los mismos que deberan considerar la red geodésica implementada en la ciudad de
Puyo y/o en las cabeceras parroquiales, con sefial GNSS (GPS y GLONASS) para lo que se
requerira los puntos georeferenciados de dos vértices de la parcela;

Implantacion sobre el plano topografico actualizado a escala uno a mil (1:1000)

conteniendo ubicacién;

Cuando el predio limite con quebrada o sea producto del relleno de las mismas, se
requiere la definicion superior de la quebrada proporcionada por el Departamento de
Planificacion Territorial.

Delimitacién exacta de los linderos del predio y especificacién de los colindantes.
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c)

Especificaciones del numero de pisos y tipos de cubiertas de las construcciones
existentes, afectaciones viales, lineas de alta tension, oleoductos, poliductos, acueductos,
canales de riego, acequias, quebradas, taludes, rios, entre otros,

Seccidn transversal de vias existentes y proyectadas en escala opcional.

Cuadro de datos conteniendo superficies y porcentajes del area total del predio a
subdividir: dreas de afectacion, areas de vias, calzadas, aceras, area de proteccion, area
util, drea de parcelas o lotes, drea verde, listado total de lotes con numeracion continua,
linderos (dimensiones del frente, fondo, laterales de las parcelas o lotes y superficies);

Cronograma valorado de obras de infraestructura en el caso que se proyecten calles o
pasajes. En subdivisiones en dreas urbanizables en las que no exista posibilidad inmediata
de servicios basicos de infraestructura, se exigird la construccién de pozos sépticos,
bordillos, calzadas empedradas con aceras encespedas. En subdivisiones en dareas no
urbanizables se exigird Unicamente el cronograma valorado de las vias o pasajes
proyectados para la apertura y afirmado correspondiente. En caso de reestructuracion
parcelaria se hara constar en el plano el levantamiento del estado actual y la propuesta, y
se adjuntara la documentacién pertinente de cada uno de los lotes involucrados.

Para proyectos de habilitacion del suelo: Urbanizacion

Implantacion sobre el plano topografico del terreno georeferenciado, de acuerdo a los
parametros cartograficos definidos para Pastaza; Ubicacion a escala y georefenciada en
coordenadas UTM WGS84 zona 18 sur, con equipos de alta precision tolerables a escala
1:1000 en el area urbana, los mismos que deberan considerar la red geodésica
implementada en la ciudad de Puyo y/o en las cabeceras parroquiales, con sefial GNSS
(GPS y GLONASS) para lo que se requerird los puntos georeferenciados de dos vértices de
la parcela;

Delimitacién exacta de los linderos del predio y especificacién de los colindantes;

Cuando el predio limite con quebradas o producto del relleno de las mismas, se requiere
la definicion del borde superior de quebrada proporcionada por el departamento de
Planificacion Territorial;

Disefio vial integrado al plan vial y a la trama vial existente;

Divisién en lotes producto del disefio urbano;

Equipamiento comunitario y areas verdes;

Cortes del terreno para identificar pendientes, quebradas y taludes.

Cuadro de datos conteniendo superficies y porcentajes del drea total del predio a
urbanizar: areas de afectacién, areas de vias, calzadas, aceras, drea de proteccidn, area
util, area de lotes, drea verde, area de equipamiento, listado total de lotes con
numeracion continua, linderos (dimensiones del frente, fondo, laterales de las parcelas o
lotes y superficies);
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d)

f)

g)

h)

Cronograma valorado de obras de infraestructura. - se exigird el disefio de redes de:
alcantarillado, agua, energia eléctrica y telefdnica soterrada, planta de tratamiento de
aguas residuales en caso de no contar con colectora municipal, bordillos, calzadas
adoquinadas o asfaltadas con aceras de hormigdn o adoquin.

Para equipamiento comunitario y dreas verdes en urbanizaciones

Plano de las dreas verdes y equipamiento comunal, realizado sobre levantamiento
planimétrico y topografico del terreno, incluyendo los cortes correspondientes. Deber3
identificarse claramente los usos de los espacios (recreativos, deportivos, areas
construidas, arborizadas, jardineria) dimensionados tanto en planta como en cortes.

En caso de existir plataformas, éstas deben ser claramente definidas, tanto en planta
como en corte con los respectivos niveles, taludes y pendientes;

Detalle de muros de contencidn si los hubiere;

Plano de instalaciones eléctricas y sanitarias, si las tuviere;

Ubicacion y detalle del mobiliario urbano;

Especificaciones técnicas de los materiales a utilizarse en cada uno de los espacios;
Cuadro de detalle de la vegetacién a utilizarse en las areas verdes;

Planos arquitectdnicos con cuadro de dreas, en el caso de que existan edificaciones;
Cronograma valorado de obras; si se construye en areas comunal por etapas, deberd
adjuntarse el cronograma valorado por etapas.

Proyectos de conservacion, restauracion, modificacion y ampliacion.

Los planos contendran la graficacién en color de las etapas propuestas y las
especificaciones de las areas y niveles de cada una de las etapas.

Proyectos por etapas

Los planos contendran la graficaciéon en color de las etapas propuestas y las
especificaciones de las areas y niveles de cada una de las etapas.
Memoria técnica

En los casos requeridos se describirdn de manera general las caracteristicas vy
peculiaridades del proyecto, en un maximo de 10 hojas tamafio INEN A4.

ESCALAS.- La representacidn grafica serd a escala y se indicard en relacién inmediata al dibujo.
Se utilizaran las escalas descritas a continuacion:

TIPO DE DIBUJO ESCALAS LAMINA TAMARNO INEN (mm.)
Planos de fraccionamiento urbano o rural > 9 lotes 1:2000 A3 (297,00 x 420,00) - Al
1:1000 (297,00 x 420,00)
1:500
Planos de implantacidn, plantas, elevaciones y cortes | 1:200 A1(297,00 x 420,00)
1:100
Planos de detalle 1:50 A1 (297,00 x 420,00)
1:20
1:10
1:5
1:1 (escala natural)
Bosquejos, dibujos, preliminares, entre otros. A4 (210,00 x 297,00)
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Fuente: Norma INEN 568
9.11.2.1 Tasas para duplicacion de planos aprobados, mapas de zonas especificas y del territorio
cantonal. - Todo ciudadano que requiera el duplicado de planos aprobados, de planos de
zonificacion o de mapas de zonas especificas y del territorio cantonal, tendran que cancelar el
valor establecido en las siguientes tablas.

Cuadro 9.10.2.1: Costo de mapas para publico en general

prestacion del servicio

Formato Valor de Mapas a color (en Valor de Mapas en B/N (en
porcentaje) porcentaje)
AO 6.9% SBU vigente a la 1.4% SBU vigente a la

prestacion del servicio

Al 4.1% SBU vigente a la 1.0% SBU vigente a la
prestacion del servicio prestacion del servicio

A2 1.4% SBU vigente a la 0.9% SBU vigente a la
prestacion del servicio prestacion del servicio

A3 0.9% SBU vigente a la 0.7% SBU vigente a la
prestacion del servicio prestacion del servicio

Ad 0.6% SBU vigente a la 0.5% SBU vigente a la
prestacion del servicio prestacion del servicio

Cuadro9.10.2.1.1
Valor por duplicado de planos arquitectdnicos,
Formato fraccionamientos o urbanizaciones aprobadas por el

GAMP (en porcentaje)

AO 1.7% SBU vigente a la prestacion del servicio
Al 1.1% SBU vigente a la prestacion del servicio
A2 1.0% SBU vigente a la prestacion del servicio
A3 0.9% SBU vigente a la prestacidn del servicio
A4 0.6% SBU vigente a la prestacion del servicio
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TITULO DECIMO: PROCEDIMIENTO DE MODIFICACION DEL CODIGO DE
REGULACION

10.1 DE LAS INICIATIVAS

Tendientes a la reformulacion de las normas de este Cddigo, sin perjuicio de las facultades
propias de los demas drganos de Gobierno, podran surgir también de las presentaciones
que en forma fundada realicen los vecinos, las entidades intermedias, profesionales y
académicas, con domicilio en la Ciudad de Puyo o que tengan en ella la sede principal de sus
actividades, con el objeto de poner a consideracion los problemas que, a su juicio, surjan de
la aplicacién de la normativa vigente.

10.1.1 De las modificaciones.-
Toda propuesta de modificacion total o parcial del Cédigo deberd inscribirse en el marco del
siguiente procedimiento.

10.1.1.1 Reconsideracion de la norma.- Toda entidad intermedia podrd solicitar la
reconsideracion de las normas establecidas para su barrio o sector del barrio.

Las presentaciones realizadas seran elevadas, conforme las normas administrativas vigentes al
Legislativo del GADM, quien las procesara y evaluara en base al analisis global de los casos,
teniendo como instrumento para la toma de decisién el informe técnico de factibilidad del
Departamento de Planificacion Territorial.

10.1.1.2 Plan de detalle. - Todo grupo de personas que en su conjunto sean titulares de
dominio de parcelas de una misma manzana cuyas superficies sumadas alcancen 5.000 m?
podran solicitar el dictado de normas urbanisticas especiales para la misma siempre que sea
para mejorar la imagen urbana. En caso de considerarlo conveniente, de acuerdo al informe
técnico de factibilidad del Departamento de Planificacion, el Legislativo del GADM elaborara
normas especiales que, partiendo de la propuesta vecinal, garanticen su coherencia con las
politicas y estrategias generales para la Ciudad, pudiendo proponer desde un cambio de tejido
y/o usos hasta la declaracién del sector como area de urbanizacién especial.

En el supuesto de manzanas de menos de 10.000m? bastard que la solicitud reuna titulares de
dominio de una superficie superior al 70% de la manzana. Para iniciar dicha solicitud, el grupo
interesado deberd adjuntar constancia de la opinion del resto de los propietarios de la
manzana, certificada por la Autoridad de Aplicacion correspondiente.

Las normas que se estime conveniente proponer deberan ser elevadas a la consideraciéon del
Legislativo del GADM.

10.1.1.3 Plan de sector.- Como respuesta al requerimiento formulado por alguna entidad
intermedia y/u érgano o reparticiéon del GAD municipal o ante la necesidad de implementar
una nueva politica urbana, el Legislativo del GADM podra elaborar programas de
saneamiento, descongestién, mejoras o mecanismos de gestion que dinamicen el proceso de
desarrollo del area.

10.1.1.4 Modificaciones globales.- Como corresponsable de la formulacién e
implementacion de la politica urbana, el Legislativo del GADM podrd, por su propia iniciativa
o canalizando las iniciativas de la comunidad, proponer modificaciones globales al Cddigo,
reconsiderar normas, formular planes generales, de detalle y de sector, como asi también
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generar toda otra propuesta que permita mejorar la calidad de vida de la poblaciéon, en cuyo
caso es de trascendental importancia contar con un estudio técnico que lo viabilice. Dichas
propuestas deberan ser elevadas a la ordenanza en tanto impliquen modificacion de las
normas de este Cddigo.

10.2 AUDIENCIA PUBLICA

En los casos descriptos en el numeral 10.1.1.2 las propuestas elaboradas podran ser expuestas
en una Audiencia Publica convocada por el Legislativo del GADM, asegurando la difusion
necesaria para lograr la concurrencia de los organismos representativos de la comunidad y de
los vecinos del barrio.

Con el resultado de esta Audiencia se elaborara un acta que serd agregada a la propuesta.

10.2.1 Participacion ciudadana conforme lo establece la Constitucion, el COOTAD, el Cédigo de
Planificacién y Finanzas Publicas y la ley de Participacidn Ciudadana. -

10.2.1.1 De la participacion ciudadana. La participacion es un derecho cuya titularidad vy
ejercicio corresponde a la ciudadania. El ejercicio de este derecho sera respetado, promovido
y facilitado por el GADMP, con el fin de garantizar la elaboracién y adopcion compartida de
decisiones, entre los diferentes niveles de gobierno y la ciudadania, asi como la gestion
compartida y el control social de planes, politicas, programas y proyectos publicos, el disefio y
ejecucion de presupuestos participativos de los gobiernos. En virtud de este principio, se
garantizan ademas la transparencia y la rendicidén de cuentas, de acuerdo con la Constituciony
la ley.

Se aplicaran los principios de interculturalidad y plurinacionalidad, equidad de género,
generacional, y se garantizardn los derechos colectivos de las comunidades, pueblos y
nacionalidades, de conformidad con la Constitucidn, los instrumentos internacionales y la ley.

La participacién se orientara por los principios de igualdad, autonomia, deliberacién publica,
respeto a la diferencia, control popular, solidaridad e interculturalidad.

El GADMP reconocera todas las formas de participacion ciudadana, de cardcter individual y
colectivo, incluyendo aquellas que se generen en las unidades territoriales de base, barrios,
comunidades, comunas, recintos y aquellas organizaciones propias de los pueblos vy
nacionalidades, en el marco de la Constitucién y la ley.

Las autoridades ejecutivas y legislativas del GADMP estableceran un sistema de rendicion de
cuentas a la ciudadania conforme el mandato de la ley y de sus propias normativas.

10.2.1.2 Sistema de participacion ciudadana.- EI GADMP conformarda un sistema de
participacién ciudadana, que se regulara por el acto normativo correspondiente, tendrd una
estructura y denominacién propias.

El sistema de participacion ciudadana se constituira para:

1. Deliberar sobre las prioridades de desarrollo en sus respectivas circunscripciones; asi
como, conocer y definir los objetivos de desarrollo territorial, lineas de accidén y metas;

2. Participar en la formulacién, ejecucién, seguimiento y evaluaciéon de los planes de
desarrollo y de ordenamiento territorial; y, en general, en la definicién de propuestas de
inversion publica;

185



w

Elaborar presupuestos participativos;

Participar en la definicion de politicas publicas;

5. Generar las condiciones y mecanismos de coordinacién para el tratamiento de temas
especificos que se relacionen con los objetivos de desarrollo territorial, a través de
grupos de interés sectoriales o sociales que fueren necesarios para la formulaciéon y
gestion del plan, quienes se reunirdn tantas veces como sea necesario. Los grupos de
interés conformados preparardn insumos debidamente documentados que servirdn para
la formulacion del plan;

6. Fortalecer la democracia local con mecanismos permanentes de transparencia, rendicién
de cuentas y control social;

7. Promover la participacion e involucramiento de la ciudadania en las decisiones que
tienen que ver con e

8. |desarrollo de los niveles territoriales; e,

9. Impulsar mecanismos de formacion ciudadana para la ciudadania activa.

&

El sistema de participacidon estard integrado por autoridades electas, representantes del
régimen dependiente y representantes de la sociedad de su ambito territorial.

La maxima instancia de decisién del sistema de participacién serd convocada a asamblea al
menos dos veces por afio a través del ejecutivo del respectivo gobierno auténomo
descentralizado.

El sistema de participacién ciudadana designard a los representantes de la ciudadania a los
consejos de planificacion del desarrollo correspondientes.

10.2.1.3 Barrios y parroquias urbanas.- Conforme lo establece el Art. 306 del COOTAD, en el
GADMP se reconoce a los barrios y parroquias urbanas como unidades bdsicas de
participacién ciudadana. Los consejos barriales y parroquiales urbanos, asi como sus
articulaciones socio-organizativas, son los dérganos de representacién comunitaria y se
articularan al sistema de gestion participativa, para lo cual se reconoceran las organizaciones
barriales existentes y se promovera la creacion de aquellas que la libre participaciéon
ciudadana genere.

Ejercerdn la democracia representativa a través de una asamblea general de delegados
barriales o parroquiales urbanos de manera permanente. Ejercitardan la democracia directa
mediante elecciones de sus directivos de manera universal directa y secreta de todos los
pobladores empadronados en cada barrio o parroquia urbana.

Todas las organizaciones podran desarrollar formas alternativas de mediacidn y solucion de
conflictos, en los casos que permita la ley.

10.2.1.3.1 Funciones. - Seran funciones de los consejos barriales y parroquiales urbanos las
siguientes:

a) Representar a la ciudadania del barrio o parroquia urbana y a las diversas formas de
organizacion social existentes en el espacio territorial;

b) Velar por la garantia y el ejercicio de los derechos ciudadanos;

c) Ejercer el control social sobre los servicios y obras publicas;

d) Apoyar a programas y proyectos de desarrollo social, econémico y urbanistico a
implementarse en beneficio de sus habitantes;

e) Participar en los espacios y procesos de elaboraciéon de los planes de desarrollo,
operativos anuales y del presupuesto de la jurisdiccidon cantonal;
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f)  Promover la integracion y participacion de todos los pobladores y pobladoras del barrio;

g) Promover la capacitacién y formacion de las y los pobladores del sector para que actien
en las instancias de participacion; vy,

h) Ejercer los demads derechos politicos y ciudadanos reconocidos en la Constitucién.

10.2.1.3.2 De los colindantes al limite urbano de la ciudad de Puyo.- Los ciudadanos/os
ubicados en la periferia inmediata al drea urbana de la ciudad de Puyo, formaran parte del
espacio de participaciéon ciudadana del barrio frentista del que corresponda.

10.2.1.4 Comunas, comunidades y recintos. - En concordancia con el Art 308 del COOTAD,
constituirdn una forma de organizacion territorial ancestral las comunas, comunidades y
recintos en donde exista propiedad colectiva sobre la tierra. Estas seran consideradas como
unidades basicas para la participacion ciudadana al interior del GADMP.

Se reconocen las formas de organizacion comunitarias en el marco del COOTAD vy la Ley de
Comunas, sin perjuicio de los derechos colectivos de la Constitucion, y los instrumentos
internacionales en el caso de las nacionalidades y pueblos indigenas, afroecuatorianos vy
montubios.

10.2.1.5 Iniciativa normativa.- Todos los ciudadanos gozan de iniciativa popular para formular
propuestas de normas cantonales, asi como su derogatoria de acuerdo con la Constitucion y

ley.

10.2.1.6 Silla vacia.- En las sesiones de los gobiernos autonomos descentralizados son publicas
y en ellas habra una silla vacia que sera ocupada por un representante de la ciudadania en
funcion de los temas a tratarse, con el propdsito de participar en el debate y en la toma de
decisiones en asuntos de interés general. Las personas que participen con voto serdn
responsables administrativa, civil y penalmente.

El ejercicio de este mecanismo de participacion se regira por la ley y las normas establecidas
por el GADMP.

10.2.1.6.1 Incumplimiento de la Silla vacia.- El incumplimiento de estas disposiciones relativas
a la participacién ciudadana por parte de las autoridades de los gobiernos auténomos
descentralizados, generard responsabilidades y sanciones de caracter politico y administrativo,
incluyendo la remocién del cargo para los funcionarios responsables de la omisién y podra ser
causal de revocatoria del mandato para la autoridad respectiva, conforme a la ley.

10.2.1.7 Participacion ciudadana en la aprobacion del anteproyecto de presupuesto.- El
anteproyecto de presupuesto sera conocido por la asamblea local o el organismo que el
GADMP establezca como maxima instancia de participacion, antes de su presentacién al
6rgano legislativo correspondiente, y emitird mediante resolucion su conformidad con las
prioridades de inversién definidas en dicho instrumento. La resolucion de dicho organismo se
adjuntara a la documentacién que se remitira conjuntamente con el anteproyecto de
presupuesto al drgano legislativo local.

10.2.1.8 Participaciéon ciudadana segln la naturaleza del tema a tratarse.- Se convocard a

participar de la sesion de la comision de Ordenamiento Territorial y Urbanismo, con derecho a
voz, a los representantes del sistema de participacion ciudadana pertinente.

187



10.2.

2 Del Consejo de Planificacién del Gobierno Autdnomo Descentralizado Municipal de

Pastaza (GADMP):

10.2
acto

1)

5)

.2.1 De la Conformacion.- El Consejo de Planificacidon se constituird y organizard mediante

normativo del GADMP; y, estara integrado por:

La Alcaldesa o Alcalde, quien convocara al Consejo de Planificacion Cantonal, lo presidira
y tendrd voto dirimente;

Un representante del Concejo Municipal, elegido de entre sus miembros;

La o el servidor publico a cargo de la instancia de planificacion del Gobierno Auténomo
Descentralizado vy tres funcionarios del gobierno auténomo descentralizado designados
por el Alcalde o Alcaldesa;

Tres representantes delegados por las instancias de participacién con sus respectivos
suplentes, designados de la siguiente manera:

Un representante designado de entre los presidentes barriales de la ciudad de Puyo;

Un representante de la instancia de Participacidon del sector rural, el mismo que podra
ser miembro de los Consejos de Planificacién Parroquial rural; v,

Un represente de las nacionalidades indigenas asentadas en la jurisdiccidn territorial del
cantén Pastaza (Achuar, Shuar, Shiwiar, Andoa, Sdpara o Kichwa);

Un representante del nivel de gobierno parroquial rural, designado por todos los
presidentes parroquiales del cantén Pastaza.

10.2.2.2 Funciones.- Son funciones de los Consejos de Planificacion de los gobiernos
auténomos descentralizados:

Participar en el proceso de formulacidon de sus planes y emitir resolucion favorable sobre
las prioridades estratégicas de desarrollo, como requisito indispensable para su
aprobacién ante el drgano legislativo correspondiente;

Velar por la coherencia del plan de desarrollo y de ordenamiento territorial con los planes
de los demas niveles de gobierno y con el Plan Nacional de Desarrollo;

Verificar la coherencia de la programacion presupuestaria cuatrianual y de los planes de
inversion con el respectivo plan de desarrollo y de ordenamiento territorial;

Velar por la armonizacién de la gestidon de cooperacién internacional no reembolsable
con los planes de desarrollo y de ordenamiento territorial respectivos;

Conocer los informes de seguimiento y evaluacién del plan de desarrollo y de
ordenamiento territorial del Cantén Pastaza; vy,

Delegar la representacion técnica ante la Asamblea territorial.
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DISPOSICIONES DEROGATORIAS:

PRIMERA: Derdguese el Codigo de Regulacion Urbana de la ciudad de Puyo y Territorio
Cantonal para el Periodo 2015 — 2025 y todas sus reformas.

Segunda: Derogase todas las ordenanzas y resoluciones que se opongan a la presente
ordenanza.

DISPOSICIONES GENERALES:

PRIMERA: En todo lo no establecido en la presente ordenanza, se estard a lo dispuesto en el
Cdédigo Organico de Organizacién Territorial Autonomia y Descentralizacion; Ley Organica de
Tierras Rurales y Territorios Ancestrales, Ley Organica de Ordenamiento Territorial Uso y
Gestién de Suelo y Cédigo Orgdnico General de Procesos COGEP.

SEGUNDA: Los proyectos de urbanizacién que tengan aprobado el anteproyecto antes del 14
de marzo del 2016, fecha en que se publicé la Ley Orgdanica de Tierras Rurales y Territorios
Ancestrales, podran continuar con el procedimiento, todos los demds procesos de
urbanizacion quedan suspendidos hasta que el Gobierno Auténomo Descentralizado
Municipal del Cantén Pastaza implemente el Plan de Uso y Gestién del Suelo requerido por la
Ley Orgdnica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién de Suelo.
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