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Gobiernc Auténomo Descentralizado del Cantén Guaranda
CONCEJALES

ORDENANZA N° 006 CM-GADCG -2021

EXPOSICION DE MOTIVOS:

La presente ordenanza se basa en ias determinaciones territoriaies definidas en las

unidades de intervencién territorial definidas en el Plan de Desarrollo y Ordenamiento

Territorial, el Uso y la Gestion del Suelo PUGS, como principal herramienta para la

gestion territorial urbana de caracter obligatorio, para establecer las regulaciones y la

administracion de la superficie de las areas urbanas, de los limites referenciales de los

asentamientos humanos, estableciéndose como sus objetivos:

1)

2)

L

4)

5)

6)

Ejercer el uso y control del suelo urbano y rural.

Determinar el uso y Gestion del suelo a través de las unidades de
intervencion territorial acorde a los ejes de desarrollo del plan urbanistico
Establecer las determinaciones que permitan la regulacién, €l contrel, y la
sancion en los procesos de ordenamiento territorial urbanistico y de gestion
del suelo para garantizar el cumplimiento de la ley y la articulaciéon con los
demas instrumentos de planificacién de los correspondientes niveles de
gobierno.

Desarrollar la poli centralidad urbana de acuerdo a la capacidad de acogida
del territorio para las actividades que se desarrollan en el mismo y las
posibles a introducir.

Proteger y conservar los remanentes naturales de vegetacion, los héabitats
urbanos los especimenes quienes los habitan, los recursos paisajisticos, y los
proceses-ecoelégices propies del territorio.

Proteger y conservar los valores histéricos, culturales, paisajisticos y de
conservacion que constituyan patrimonio del cantén o que tengan

condiciones para llegar a definirse como tales
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El articulo 1 de la Constitucién de la Repiiblica del Ecuador, reconoce al Ecuador como
Estado constitucional de derechos y de justicia, esto es que la Constitucion de la
Repiiblica del Ecuador, ademés de regular la organizacién del poder y las fucntes del
Derecho, genera de modo directo derechos y obligaciones inmediatamente exigibles, su
eficacia ya no depende de la interposicion de ninguna voluntad legislativa, sino que es

directa e inmediata.

Conformc al articulc 238 dc la Constitucién de la Repiiblica del Ecuador, los gobicrnos
auténomos descentralizados gozan de autonomia politica, administrativa y financiera...,
en tanto que el artfculo 240 ibidem reconoce a los gobiernos autdénomos
descentralizados el ejercicio de la facultad legislativa en el &mbito de sus competencias y
su jurisdiccién territorial, con lo cual los concejos cantonales estan investidos de
ica para dictar normas de interés y aplicacién obligatoria dentro de su

jurisdiccion.

El articulo 264 de la Constitucion de la Reptblica del Ecuador prevé las competencias
exclusivas de los gobiernos Municipales, las que segtin dispone el articulo 260 ibidem, no
impide cl cjercicio concurrente cn la gestién de los servicios piblicos y actividades de

colaboracién y complementariedad de otros niveles de gobierno.

La Constitucién de la Repuiblica del Ecuador, el Cédigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacién, el Cédigo Organico de Planificacién y
Finanzas Ptblicas, y la Ley Orgénica de Usc y Gestidn de Suclo, determinan que los
gobiernos Municipales deben ejercer su competencia exclusiva de planificar el desarrollo
y el ordenamiento territorial, asf como controlar el uso y ocupacién del suelo, para lo
cual debe contar con la participacién activa y organizada de la ciudadania por intermedio

de sus representantes,
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En los componentes de los Planes de Desarrollo y Ordenamiento Territorial, se deben
priorizar todos aquellos aspectos que son de transcendencia para el desarrollo Cantonal,
por ello es necesario gue la planificacibn guarde armonia v coherencia con la
planificacion de los distintos niveles de gobierno a fin de asegurar que todas las
instituciones desarrollen sus actividades en la misma orientacion y evitar la dispersion o
duplicacién de recursos, en el marco de las competencias y atribuciones de cada nivel de

gobierno.

Es competencia privativa de los gobiernos Municipales la regulacion del uso y ocupacion
del suelo, en cuyo caso los demas niveles de gobierno deben respetar esas decisiones
Municipales, las que deben gozar de legitimidad expresada a través de los espacios de

participacion ciudadana como es el caso del Consejo Cantonal de Planificacién.

Una adecuada y eficaz planificacion del desarrollo, que goce de legitimidad expresada
por los distintos actores sociales, son de mucha trascendencia local; sin embargo, esa
participacién ciudadana debe ser ordenada y organizada para evitar confusiones y caos,
acorde con la realidad cantonal, en cuyo propdsito se hace indispensable expedir normas
regulaterias locales, cen base en la nermativa -constitucional y legal aplicable al caso

concreto,

Es obligacion primordial de las Municipalidades procurar el bienestar material de la
colectividad, asi como contribuir al fomento y proteccién de los intereses locales, criterio
gue debe primar en el Concejo -‘Municipal al momento de dictar las normas relativas al

ejercicio de sus competencias exclusivas y concurrentes.
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EL CONCEJO DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO DEL CANTON
GUARANDA

CONSIDERANDO:

Que, el articulo 30 de la Constitucion de la Reptiblica del Ecuador, en cuanto se refiere
al Habitat y vivienda establece que las personas tienen derecho a un hébitat seguro y

saludable, y a una vivienda adecuada y digna, con independencia de sus situacién social

y econdmica.

Que, el articulo 31 de la Constitucién de la Repiblica del Ecuador especifica que las
personas tienen derecho al disfrute pleno de la ciudad, y de sus espacios publicos, bajo
los principios de sustentabilidad, justicia social, respeto a las diferentes culturas
urbanas y equilibrio entro io urbano y io rural. El ejercicio dei derecho a Ia ciudad se
basa en la gestién democratica de ésta, en la funcion social y ambiental de la propiedad

y de la ciudad, y en el ejercicio pleno de la ciudadania.

Que, el numeral 26 del articulo 66 de la Constitucién de la Reptiblica del Ecuador,
reconoce el derecho a la propiedad en todas sus formas, con funcién y responsabilidad
social y ambiental. El derecho al acceso a la propiedad se hara efectivo con la adopcién

de politicas publicas, entre otras medidas.

Que, el articulo 241 de la Constitucién de la Repuiblica del Ecuador, estipula que la
planificacién garantiza ¢! ordcnamicnto territorial y scré obligatoria en todos los

gobiernos auténomos descentralizados;

Que, el numeral 1 del articulo 264 de la Constitucién de la Republica del Ecuador,
establece que es competencia de los Gobiernos Municipales el planificar el desarrollo

cantonal y formular los correspondientes planes de ordenamiento territorial, de manera
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articulada con la planificacién nacional, regional, provincial y parroquial, con el fin de

regular el uso y ocupacion del suelo urbano y rural;

Que, el numeral 2 del articulo 264 de la Constitucién de la Republica del Ecuador,
establece como competencia exclusiva de los gobiernocs municipales: “Ejercer el control

sobre el uso y ocupacion del suelo en el cantén”;

Que, el inciso final del articulo 264 de la Constitucién de la Republica del Ecuador,
establece -que en el dmbito de su competencia y territoric; y en uso de sus facultades,

expedira ordenanzas cantonales;

Que, el articulo 275 de la Norma Suprema en la parte final del inciso segundo establece:
“(...) La planificacién propiciard la equidad social y territorial, promoverd la concertacion,

v serd participativa, descentralizada, desconcentrada y transparente. [...)"

Que, el Codigo Orgénico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacién, en
el articulo 54, literal c), determina que son funciones de los Gobiernos Auténomos
Descentralizados el “establecer el régimen de uso del suelo y urbanistico, para lo cual
determinara las condiciones de urbanizacién, parcelacion, lotizacién, division o cualquier
otra forma de fraccionamiento de conformidad con la planificacion cantonal, asegurando

porcentajes para zonas verdes y areas comunales”;

Que, al literal e) del articulo 54 del Cédigo Orgéanico de Organizacién Territorial.
Autonomia y Descentralizacion, determina como una de las funciones del gobierno
auténomo descentralizado municipal, la elaboracién y ejecucion del plan cantonal de
desarrollo, el de ordenamiento territorial y las politicas publicas en el ambito de sus
competencias y en su circunscripcion territorial, de manera coordinada con la
planificacién nacional, regional, provincial y parroquial, y realizar en forma

permaneiite, el seguimiento y rendicio

(%]
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establecidas;

Que, el Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, en
el articulo 55, literal a), establece que entre las competencias exclusivas de los gobiernos
auténomos descentralizados est4 el de planificar, junto con otras instituciones del sector
publico y actores de la sociedad, el desarrollo cantonal y formular los correspondientes
planes de vrdenamiento territurial de manera articulada con la planificacion nacional,
regional, provincial y parroquial, con el fin de regular el uso y la ocupacion del suelo

urbano y rural;

Que, el mismo articulo 55, literal b) del Cédigo Organico de Organizacién Territorial,
Autonomia y Descentralizacién, establece como otra de las atribuciones el ejercer el

control sobre el uso y ocupacion del suelo en el canton;

Que, el Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, en
el articulo 57, literal a), establece que es atribucion del Concejo Municipal en ejercicio de
la facultad normativa en las materias de competencia del gobierno auténomo
descentralizado municipal, mediante la expedicidn de ordenaizas cantonales, acueidos y

resoluciones;

Que, al literal e) del articulo 57 del Codigo Organico de Organizacién Territorial.
Autonomia y Descentralizacion, establece como atribuciéon del Concejo Municipal el:
“Aprobar el plan cantonal de desarrollo y el de ordenamiento territorial formulados
participativamente con la accién del Consejo Cantonal de Planificacién y las instancias de

participacion ciudadana, asi como evaluar la ejecucién de los mismos”;

Que, el Codigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacion,
en el articulo 57, literal v), establece entre las atribuciones del Concejo la de crear,

suprimir y fusionar parroquias urbanas y rurales, cambiar sus nombres y determinar
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ralizacién establece las atribuciones del Conceje Municipal y que

1L

sus linderos en el territorio cantonal;
Que, el literal w) del articulo 57 del Cédigo Organico de Organizacion Territorial,

Autonomia y Desce

les corresponde: “w) Expedir la ordenanza de construcciones que comprenda las
especificaciones y normas técnicas y legales que rijan el distrito para la construccion,

reparacidn, transformacién y demolicién de edificios y de sus instalaciones;
Que, el literal x) del articulo 57 del Cédigo Orgénico de Organizacién Territorial,
ablece las atribuciones del Conceje Municipal y que

L=pe g &

.act
“x) Regular y controlar, mediante la normativa cantonal

les corresponde:

Autonomia y Descentralizacién
correspondiente, el uso del suelo en el territorio del cantén, de conformidad con las
leyes sobre la materia, y establecer el régimen urbanistico de la tierra”;
Que, el Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomfa y Descentralizacion,
! el regular la

en el articule 57, literal z), le corresponde al Conceje Municipal el
delimitacién de los barrios y parroquias urbanas tomando en cuenta la configuracion

el

o~

Que, el COOTAD, en el articulo 147, al tratar del ejercicio de la competencia de habitat
riveles de gohierno garantizar

territorial, identidad, historia, necesidades urbanisticas y administrativas;

y vivienda, dispone que el Estado en todos los niveles
derecho a un habitat seguro y saludable y una vivienda adecuada y digna, con
independencia de la situacion social y economica de las familias y las personas;

Que, el articulo 295 del Codigo Orgéanico de Organizacion Territorial. Autonomia y

Descentralizacién, establece que los gobiernos autonomos descentralizados deben

“planificar estratégicamente su desarrollo con visién de largo plazo considerando las
particularidades de su jurisdiccién, que ademas permitan ordenar la localizacién de las

acciones publicas en funcién de las cualidades territoriales.”, ademas determina que los



Gobierno Auténomo Descentralizado del Cantén Guaranda
CONCEJALES

“planes deberan contener, los siguientes elementos: a) Un diagnéstico que permita
conocer las capacidades, oportunidades y potencialidades de desarrollo, y las
necesidades que se requiere satisfacer de las personas y comunidades; b) La definicion
de las politicas generales y particulares que determinen con claridad los objetivos de
largo y mediano plazo; c) Establecimiento de lineamientos estratégicos como guias de

accion para lograr los objetivos; d) Programas y proyectos con metas concretas y

mecanismos que faciliten la evaluacién, el control social y la rendicién de cuentas”;

Que, el articulo 296 del Cédigo Organico de Organizacién Territorial. Autonomia y
Descentralizacion, dispone que: “El ordenamiento territorial comprende un conjunto de
politicas democraticas y participativas de los gobiernos auténomos descentralizados
que permiten su apropiado desarrollo territorial, asi como una concepcion de la
planificacion con autonomia para la gestién territorial..; la formulacion e
implementacion de los correspondientes planes debera propender al mejoramiento de
la calidad de vida de los habitantes y fundamentarse en los principios de la funcién
social y ambiental de la tierra, la prevalencia del interés general sobre el particular y la

distribucion equitativa de las cargas y los beneficios ...";

Que, el articulo 297 del Cédigo Organico de Organizacién Territorial. Autonomia y
Descentralizacién, prevé que el ordenamiento del territorio cantonal, tiene por objeto
complementar la planificacién econémica, social, y ambiental con dimension territorial;
racionalizar la intervencién sobre el territorio; y, orientar su desarrollo y
rovechamicnto sostenible , a través de los siguicntes objetivos: “ a) La definicién de
las estrategias territoriales de uso, ocupacién y manejo del suelo en funcion de los
objetivos econdmicos, sociales, ambientales y urbanisticos; b) El disefo y adopcién de
los instrumentos y procedimientos de gestiobn que permitan ejecutar actuaciones

integrales y articular las actuaciones sectoriales que afectan las estructuras del
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territorio; y, c¢) La definicion de los programas y proyectos que concreten estos

propdésitos.”

Que, el Codigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacion,
en el articulo 299, tltimo parrafo establece que todos los Gobiernos Autdénomos
Descentralizados deberan evidenciar la complementariedad con los planes de
desarrollo y ordenamiento territorial de los otros Gobiernos Auténomos

Descentralizados de su circunscripcion, evitando la superposicion de funciones;

Que, el inciso 2 del articulo 466 del Cdédigo Orgéanico de Organizacidn Territorial.
Autonomia y Descentralizacién, establece que el plan de ordenamiento territorial
orientara el proceso urbano y territorial del cantén para lograr un desarrolio armonico,
sustentable y sostenible, a través de la mejor utilizaciéon de los recursos naturales, la
organizacién del espacio, la infraestructura y las actividades conforme a su impacto
fisico, ambiental y social con el fin de mejorar la calidad de vida de sus habitantes y

alcanzar el buen vivir;

Que, el Codigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacién, en
los articulos 470 y471 determina les lineamientos sebre fraccionamiento de inmuebles y

reestructuracion de lotes;

Que, el Codigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacion, en

el articulo 472 expresa sobre las superficies mfnimas de los predios;

Que, el Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomfa y Descentralizacion,
en el articulo 501, segundo péarrafo establece que: “...los limites de las zonas urbanas

seran determinados por el concejo mediante ordenanza...”;
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Que, el numeral 1 del articulo 3 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y
Gestidn del suelo, determina que uno de los fines de esta Ley es “Orientar las politicas
publicas relativas al ordenamiento territorial, desarrollo urbano, a la vivienda adecuada
y digna; promover un uso eficiente, equitativo, racional y equilibrado del suelo urbano y
rural a través de la definicién de principios, directrices y lincamicntes, y generar un

habitat seguro y saludable en todo el territorio.”;

Que, el numeral 2 del articulo 3 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y
Gestion del suelo, determina que otro de los fines de esta Ley es: "Definir mecanismos y
herramientas para la gestiéon de la competencia de ordenamiento territorial de los
diferentes niveles de gobicrno, generar articulacion entre los instrumentos de

planificacion y propiciar la correspondencia con los objetivos de desarrollo.”;

Que, el articulo 3, numeral 4 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y
Gestion del Suelo, sefiala: “4. Promover el eficiente, equitativo, racional y equilibrado
aprovechamiento del suelo rural y urbano para consolidar un habitat seguro y
saludable en el territoric nacional asi como un sistema de ascntamientes humanos poli

céntrico, articulado, complementario y ambientalmente sustentable”;

Que, el articulo 3, numeral 5 de la Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial, Uso y
Gestién del Suelo, sefiala: “5. Establecer mecanismos que permitan disponer del suelo
urbanizado necesario para garantizar el acceso de la poblacién a una vivienda adecuada
y digna, mediante la promocién de actuacionces coordinadas entre los poderes publicos,

las organizaciones sociales y el sector privado”;

Que, el articulo 3, numeral 6 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y
Gestion del Suelo, sefiala: “6. Definir parametros de calidad urbana en relacién con el

espacio publico, las infraestructuras y la prestacién de servicios basicos de las ciudades,

10
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en funcién de la densidad edificatoria y las particularidades geograficas y culturales

existentes”;

Que, el articulo 3, numeral 11 de la Ley Orgéanica de Ordenamiento Territorial, Uso y
Gestién del Suelo, sefiala: “11. Establecer un sistema institucional que permita la
generacion y el acceso a la informacién, la regulacion, el control y la sancién en los
procesos de ordenamiento territorial, urbanistico y de gestion del suelo, garantizando el
cumplimiento de la ley y la correcta articulacién de los planes de desarrollo y

ordenamiento territorial de los diferentes niveles de gobierno”;

Que, el articulo 11, numeral 3 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y
Gestion del Suelo, seriala: “3. Los Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales y
metropolitanos, de acuerdo con lo determinado en esta Ley, clasificaran todo el suelo
cantonal o distrital, en urbano y rural y definirdn el uso y la gestién del suelo. Ademas,
identificaran los riesgos naturales y antropicos de ambito cantonal o distrital,
fomentaran la calidad ambiental, la seguridad, la cohesion social y la accesibilidad del
medio urbano y rural, y estableceran las debidas garantias para la movilidad y el acceso

a los servicios bésicos y a los-espacios piblices de teda la poblacién.

Las decisiones de ordenamiento territorial, de uso y ocupacion dei suelo de este nivel
de gobierno racionalizaran las intervenciones en el territorio de los otros niveles de

gobierno”;

Que, la Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién del Suelo, en el articulo

57 determina los conceptos de fraccionamiento, particién o subdivisién de los predios;

Que, de acuerdo a su articulo 1 la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y
Gestion del Suelo tiene por objeto: “(...) fijar los principios y reglas generales que rigen el

ejercicio de las competencias de ordenamiento territorial, uso y gestion del suelo urbano y

11
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rural, y su relacién con otras que incidan significativamente sobre el territorio o lo ocupen,
paia gue se articulen eficazinente, promuevan el desaiiolio equitativo y equilibrado del
territorio y propicien el ejercicio del derecho a la ciudad, al habitat seguro y saludable, y a
la vivienda adecuada y digna, en cumplimiento de la funcién social y ambiental de la

propiedad e impulsando un desarrollo urbano inclusivo e integrador para el Buen Vivir de

las personas, en concordancia con las competencias de los diferentes niveles de gobierno.”;

Que, el fin de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién del Suelo, de
acuerdo al numeral 3 de su articulo 3 es: “Establecer mecanismos e instrumentos
técnicos que permitan el ejercicio de las competencias de uso y gestion del suelo de los
Gobiernos Auténomos Descentralizados Municipales y Metropolitanos y del Estado en
general, dirigidos a fomentar y fortalecer la autonoimia, desconcentracién y

descentralizacion.”;

Que, el artfculo 11 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del
Suelo, dispone en su acépite 3: “Los Gobiernos Auténomos Descentralizados Municipales y
Metropolitanos, de acuerdo con lo determinado en esta Ley, clasificardn todo el suelo
cantonal o distrital, en urbano y rural y definirdn el uso y la gestién del suelo. Ademds,
identificardn los riesgos naturales y antrdpicos de dmbito cantonal o distrital, fomentardn
la calidad ambiental, la seguridad, la cohesidn social y la accesibilidad del medio urbano y
rural, y establecerdn las debidas garantias para la movilidad y el acceso a los servicios
bdsicos a los espacios publicos de toda la poblacién. Las decisiones de ordenamiento
territorial, de usc y ocupacién del suelo de este nivel de gobierno racionalizardn las

intervenciones en el territorio de los otros niveles de gobierno.”:

Que, el numeral 3 del Articulo 11 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial Uso y
Gestién del Suelo, determina que el alcance del componente de ordenamiento territorial,

a mas de otras disposiciones legales, observara criterios como el de clasificar al suelo en

12
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urbano y rural y definira su uso y gestion, identificando las caracteristicas especiales de
cada circunscripcion territorial; racionalizando la intervencion de otros niveles de

gohierno en este territorio, para el Gohierno Auténomo descentralizado Municipal;

Que, el articulc 6 de la Ley Organica de Tierras Rurales y Territorios Ancestrales,
sefala: “Es de interés plblico y prioridad nacional la proteccion y uso del suelo rural de
produccion, en especial de su capa fértii que asegure su mantenimiento y la
regeneracion de los ciclos vitales, estructura y funciones, destinado a la produccién de

alimentos para garantizar el derecho a la alimentacién y a la soberaniaalimentaria.”;

Que, el articulo 7, literal ¢} de la Ley Organica de Tierras Rurales y Territorios
Ancestrales, sefiala como principios fundamentales la Sustentabilidad indicando que:
“El Estado promueve el aprovechamiento eficiente y la conservacion de la fertilidad de
la tierra rural para garantizar el desarrollo social, econémico y ambiental equilibrado,
que asegure la satisfaccion de las necesidades de las presentes y futuras generaciones.
La conservacion y el buen manejo del suelo fértil es responsabilidad de sus propietarios
o legitimos posesionarios, para el desarrollo social, econémico y ambiental

-eguilibrads.”;

Que, el articulo 7, literal kj de la Ley Organica de Tierras Rurales y Territorios
Ancestrales, sefiala como principios fundamentales la Regulacion de la frontera agricola
indicando que: “El Estado regula y controla el avance de la frontera agricola que puede
afectar a los ecosistemas fragiles, tales como paramos, manglares, humedales, hosques
nublados, bosques tropicales, secos y hiimedos, zonas de patrimonio natural, cultural y
arqueoldgico; y en general, en dreas naturales protegidas y particularmente en los
territorios con alta biodiversidad o que genere servicios ambientales. Y protege la tierra
rural del crecimiento urbano no planificado. Se reconocen y respetan los actuales

asentamientos humanos y las actividades productivas que tendran el respectivo plan de

13
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manejo.”;

e -1 e
yiue, €l ai

ticulo 8, literal ¢j de la Ley Organica de Tiertas Rurales y Teiritorios
Ancestrales, sefiala como uno de sus fines que se debe: “Normar el uso sustentable y el
acceso equitativo a las tierras rurales con aptitud agricola, pecuaria, forestal, silvicola;

acuicola y de conservacion.”;

Que, cl articulo 44 de la Ley Orgénica de Ticrras Rurales y Territorios Ancestrales,
indica que la planificacion productiva debe estar en armonia con la regularizacién de la
tierra rural y el uso del suelo y con los Planes de Uso y Gestion del Suelo de los
Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales y metropolitanos, de conformidad
con la Ley. La ampliacion de las zonas urbanas en tierras rurales de aptitud agraria, sin
contar con la autorizacion de la Autoridad Agraria Nacional prevista en la Ley, carece de

validez y no tiene efecto juridico;

Que, el articulo 46 de la Ley Organica de Tierras Rurales y Territorios Ancestrales,
indica que el ordenamiento de la produccién agraria debe estar en concordancia con los
Planes de Usoc y Gestién del Sueloc de los Gobiernos Auténomos Descentralizados

municipales y metropolitanos; ...";

Que, el articulo 25, numeral 3 del Reglamento a la Ley Organica de Tierras Rurales y
Territorios Ancestrales, indica que para determinar una Unidad Productiva Familiar
(UPF) es necesario: “Asegurar una rentabilidad que cubra la manutencion de la familia y
disponer de un excedente que le permita realizar inversiones de mejora en el sistema

productivo del predio.”;

Que, el articulo 113 de la Ley Orgdnica de Tierras Rurales y Territorios Ancestrales, sefiala:
“Control de la expansion urbana en predios rurales. Los Gobiernos Auténomos

Descentralizados municipales o metropolitanos, en concordancia con los planes de
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ordenamiento territorial, expansion urbana, no pueden aprobar proyectos de
urbanizaciones o ciudadelas, entierras rurales en la zona periurbana con aptitud
agraria o que tradicionalmente han estado dedicadas a actividades agrarias, sin la
autorizacién de la Autoridad Agraria Nacional. Las aprobaciones otorgadas con
inobservancia de esta disposicion carecen de validez y no tienen efecto juridico, sin
perjuicio de las responsabilidades de las autoridades y funcionarios que expidieron

tales aprobaciones.”

Que, el articulo 3 del Reglamento a la Ley Orgdnica de Tierras Rurales y Territorios
Ancestrales, sefiala.-"Condiciones para determinar el cambio de la clasificacion del
uso del suelo rural.-La Autoridad Agraria Nacional o su delegado, en el plazo
establecido en la Ley, a solicitud del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal
0 Metropalitano competente, expedira el informe técnico que autorice el cambio de
clasificaciébn de suelo rural de uso agrario a suelo de expansidon urbana o zona
industrial; al efecto ademas de la informacion constante en el respectivo catastro
rural, tendra en cuenta las siguientes restricciones: a) Que la zona objeto de andlisis no
cuente con infraestructura publica de riego o productiva permanente; b) Que el suelo
ne tenga aptitud agricola o tradicionalmente nc se haya dedicado a actividades

agricolas; y, ¢) Que la zona no forme parte de territorios comunales o ancestrales.”

Que, en el articulo 58 Ley Organica de Discapacidades, se garantiza el acceso de las
personas con discapacidad al entorno fisico, a instalaciones abiertos al piblico o de uso
piiblico, tanto en zonas urhanas como rurales; asf como, la eliminacidn de ohstaculos que

dificulten el goce y ejercicio de los derechos de las personas con discapacidad.

Que, el articulo 12 del Cédigo Organico de Planificacion y Finanzas Piblicas, sefiala que:
“La planificacion del desarrollo y el ordenamiento territorial es competencia de los

gobiernos auténomos descentralizados en sus territorios. Se ejercera a través de sus
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planes propios y demas instrumentos, en articulacion y coordinacién con los diferentes
niveles de gobierno, en el Ambito del Sistema Nacional Descentralizado de Planificacian

Participativa”;

Que, el articulo 43 del Codigo Orgénico de Planificacién y Finanzas Ptblicas, sefiala que:
“Los planes de ordenamiento territorial son instrumentos de la planificacion del
desarrollo que tienen por objeto el ordenar, compatibilizar, armonizar las decisiones
estratégicas de desarrollo respecto de los asentamientos humanos, actividades
economicas-productivas y el maneju de jus recursous naturales en funcion de cualidades
territoriales, a través de la definicion de lineamientos para la materializacién del
modelo territorial de largo plazo, establecido por el nivel de gobierno respectivo. Los
planes de ordenamiento territorial deberan articular las politicas de desarrollo y las
directrices de ordenamiento del territorio, en el marco de las competencias propias de
cada nivel de gobierno y velaran por el cumplimiento de la funcién social y ambiental de

la propiedad;

Que, el articulo 44 del Cédigo Orgénico de Planificacién y Finanzas Piblicas, sefiala que:
“Los planes de Ordenamiento Territorial cantonal definiran y regularan el uso y
ocupacion del suelo que contiene la localizacion de todas las actividades que se asienten

en el territorio y las disposiciones normativas que se definan para el efecto;

Que, es necesario prever una periddica y progresiva actualizacién del PDOT, su
articulacién en el marco de la definicion de propuestas asociativas con actores
circundantes, asf como la articulacién y retroalimentacién de la planificacién local de
desarrollo endégeno, con la planificacion nacional y sectorial, para definir las
prioridades, objetivos, politicas piblicas locales, metas, resultados e indicadores de
impacto, que definan una estrategia nacional de desarrollo y contribuyan al plan

nacional de desarrollo.
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Que, el Concejo Municipal del cantén Guaranda cuenta con la Ordenanza del Plan de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial 2015-2020 del Cantén aprobada en enero de

2015

Que, el Departamentc de Planificacién del Gobierno Auténomo Descentralizado del
canton Guaranda, ha recopilado las observaciones y sugerencias realizadas por
diferentes sectores de la ciudadania, gobiernos parroquiales y entes colegiados de la
ciudadania en actividades de participacion ciudadana a través de reuniones de

socializacion,

Que, es necesario implementar un instrumento para el reconocimiento de las
edificaciones existentes que no cuenten con aprobaciéon de planos y con permisos
municipales de construccién y las que habiendo obtenido autorizaciones anteriores han
realizado modificaciones o ampliaciones que no cuenten con aprobacién de planos y

con permisos municipales de construccién; y,

En uso de la facultad legislativa prevista en el articulo 240 de la Constitucién de la
Republica Ecuador, articulo 7 y articulo 57 literal a) y que guarda concordancia con el
articulo 322 del Cédigo Organico de Organizaciéon Territorial, Autonomia y

Descentralizacion, Expide:
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LA ORDENANZA QUE REGULA EL PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELOQ,
FRACCIONAMIENTOS Y CONSTRUCCIONES DEL CANTON GUARANDA

TITULO 1
NORMAS GENERALES
CAPITULO I
PRINCIPIOS Y REGLAS GENERALES

Art. 1.- Objeto. - La presente ordenanza tiene por objeto dar los lineamientos generales
y especificos para reordenar el territoric en el suelo urbano (parroquias urbanas y

rurales) y en sus diferentes categorias de ordenamiento territorial urbanas, rurales.

Regular la ocupacién del suelo (forma, derecho, superficie, uso, tiempo), capacidad
habitacional, nimero de habitantes area, densidad edificada e indice de edificabilidad,

niimero y tipo de personas, condiciones socio econdmicas, culturales, discapacidad,

género, generacional, interculturalidad, movilidad.

Definir el tratamiento a darse en las mismas, estableciendo de manera privativa, el uso,
ocupacion, habilitacién, trasformacion, edificacién y control, en el suelo urbano y suelo
rural de expansion urbana; coherente con las actividades que se desarrollan en él;
considerando para el efecto las caracteristicas especiales del territorio con especial
atencidn a las drcas protegidas y de conservacién de ccosistemas naturales, ambientales,

patrimonios culturales, bienes y servicios.

Art. 2.- Ambito de aplicacién.- La presente ordenanza constituye norma legal de
aplicacidn obligatoria y general en todo el territorio cantonal, que incluye 4reas urbanas

y rurales, para todos los efectos juridicos y administrativos vinculados con el
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cumplimiento de las competencias exclusivas, concurrentes, adicionales; y, residuales, el
desarrollo local, gestion territorial y la articulaciéon entre los diferentes niveles de
Gobierno, asi como de los lineamientos técnicos comprendidos en las categorias de suelo
urbano y suelo rural, determinados por los planes parciales, legislados en las respectivas

normativas legales.

Art. 3.- Definiciones.- En la aplicacion de este instrumento legal, se considerara las

definiciones de los siguientes términos:

Poligonos de Intervencién Territorial (PIT).- Son las dreas urbanas o rurales
definidas por los planes de uso y gestién de suelo, a partir de la identificacién de
caracteristicas homogéneas de tipo geomorfolégico, ambiental, paisajistico, urbanistico,
socio-econdmico e histérico-cultural, asi como de la capacidad de soporte del territorio, o
de grandes obras de infraestructura con alto impacto en el territorio, sobre las cuales se
deben aplicar los tratamientos correspondientes, conforme el articulo 41 de la Ley

Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo.

Suelo.- El suelo es el soporte fisico de las actividades que la poblacién lleva a cabo en

biisqueda de su desarrolle integral sostenible y en el que se materializan las decisicnes y

o «

estrategias territoriales, de acuerdo con las dimensiones social, econémica, cultural y

ambiental.

Clases de suelo.- En los planes de uso y gestion de suelo, todo el suelo se clasificara en

urbano y rural en consideracidn a sus caracteristicas actuales.

La clasificacién del suelo es independiente de la asignacién politico - administrativa de la

parroquia como urbana o rural.
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Suelo Urbano.- El suelo urbano es el ocupado por asentamientos humanos concentrados
que estan dotados total o parcialmente de infraestructura basica y servicios publicos, y
gue constituye un sisteina continuo e interrelacionado de espacios publicos y privados.
Estos asentamientos humanos pueden ser de diferentes escalas e incluyen ntcleos

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,
cquipamicntos ¢ infracstructuras nccesarios, y que mayoritariamentc sc cncucntra

ocupado por las edificaciones.

2. Suelo urbano no consolidado. Es el suelo urbano que no posee la totalidad de los
servicins, infraestructuras y equipamientos necesarios, v que requiere de un proceso

para completar o mejorar su edificacién 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 segtn la legislacion nacional y local correspondiente. Para la declaratoria de
suelo urbano de proteccién, los planes de desarrollo y ordenamiento teiritorial
municipales o metropolitanos acogeran lo previsto en la legislacion nacional ambiental,

patrimonial y de riesgos.

Para la delimitacion del suelo urbano se considerara de forma obligatoria los parametros
sobrc las condiciones bésicas como gradientes, sistcmas ptblicos de soporte,

accesibilidad, densidad edificatoria, integracion con la malla urbana y otros aspectos.

Suelo rural.- El suelo rural es el destinado principalmente a actividades agro

productivas, extractivas o forestales, o el que por sus especiales caracteristicas biofisicas
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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 construccion y el

fraccionamiento.

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

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 gestion de suelo. El suelo rural de
expansion urbana sera siempre colindante con el suelo urbano del cantén o distrito

metropolitano, a excepcién de los casos especiales que se definan en la normativa

secundaria.

La determinacién del suelo rural de expansién urbana se realizara en funcién de las
previsiones de crecimiento demografico, productivo y socioeconémico del cantén o
distrito metropolitano, y se ajustara a la viabilidad de la dotacidon de los sistemas
ptblicos de soporte definidos en el plan de uso y gestion de suelo, asi como a las politicas
de proteccion del suelo rural establecidas por la autoridad agraria o ambiental nacional

competente.

Con el fin de garantizar la soberania alimentaria, no se definira como suelo urbano o

rural de expansion urbana aquel que sea identificado como de alto valor agroproductivas
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por parte de la autoridad agraria nacional, salvo que exista una autorizacion expresa de

la misma.

Los procedimientos para la transformacion del suelo rural a suelo urbano o rural de

expansion urbana, observaran de forma obligatoria lo establecido en esta Ley.

Queda prohibida la urbanizacién en predios colindantes a la red vial estatal, regional o

provincial, sin previa autorizacion del nivel de gobierno responsable de la via.

4. Suelo rural de proteccion. Es el suelo rural que por sus especiales caracteristicas
biofisicas, ambientales, paisajisticas, socioculturales, o por presentar factores de riesgo,
merece medidas especificas de proteccién. No es un suelo apto para recibir actividades
de ningln tipo, que modifiquen su condicién de suelo de proteccién, por lo que se
encuentia restringida la construccion y el fraccionamiento. Para la declaratoria de suelo

rural de proteccion se observara la legislacion nacional que sea aplicable.

Uso.- El uso es la destinacién asignada al suelo, conforme con su clasificacion y
subclasificacién, previstas en esta Ley. Los usos seran determinados en los respectivos
planes de use y gestién de suele y en sus instrumentes complementarios.

Uso general. - Es el que caracteriza un ambito espacial por ser el dominante y

mayoritario.

Uso especifico. - Son los usos que detallan v particularizan las disposiciones del uso
general de un predio concreto, conforme con las categorias de uso principal,
complementario, restringido y prohibido.

En el plan de uso y gestion de suelo el régimen de usos especificos se clasificar en las

siguientes categorias:

1. Uso principal.- Es el uso especifico permitido en la totalidad de una zona.
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2. Uso complementario.- Es aquel que contribuye al adecuado funcionamiento del uso

principal, permitiéndose en aquellas dareas que se sefiale de forma especifica.

3. Uso restringido.- Es aquel que no es requerido para el adecuado funcionamiento del

uso principal, pero que se permite bajo determinadas condiciones.

4. Uso prehibido.- 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, complementarioso restringides se-encuentran-prehibidos.

Ocupacion del suelo.- La ocupacion del sueio es la distribucion del volumen edificable
en un terreno en consideracion de criterios como altura, dimensionamiento y
localizacién de volimenes, forma de edificacion, retiros y otras determinaciones de tipo
morfolégicos. La ocupacidan de suelo serd determinada par los Gohiernos Autdnomos
Descentralizados municipales y metropolitanos mediante su normativa urbanistica que
comprenderd al menos el lote minimo, los coeficientes de ocupacién, aislamientos,

volumetrias y alturas, conforme lo establecido en esta Ley.

Edificabilidad.- La edificabilidad es la capacidad de aprovechamiento constructivo
atribuida al suele por el Gobierno Auténomo Descentralizado municipal o metropolitanoc.
La capacidad de aprovechamiento constructivo atribuida al suelo sera regulada mediante

la asignacion de:

1. Laedificabilidad general maxima.- Es la edificabilidad total asignada a un

poligono de intervencidn territorial o a cnalquier otro Ambito de planeamiento,

y se asignara en el plan de uso y gestion del suelo.

2. La edificabilidad especifica maxima.- Es la edificabilidad asignada a un

determinado predio de forma detallada.
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Actuacién urbanistica. Procedimiento de gestion y forma de ejecucion orientado por el
planeamiento urbanistico que implica un proceso concreto de transformacién del suelo o

de su infraestructura, o una modificacién de los usos especificos del mismo.

Asentamientos humanos. Son conglomerados de pobladores que se asientan de modo

concentrado o disperso sobre un territorio.

Desarrollo urbano. Comprende el conjunto de politicas, decisiones y actuaciones, tanto
de actures pablicus como privadus, encaminados a generar mejores condiciones y
oportunidades para el disfrute pleno y equitativo de los espacios, bienes y servicios de

las ciudades.

Equipamiento social y de servicios. Espacio o edificacién, principalmente de uso
publico, donde se realizan actividades scciales complementarias a las relacionadas con la
vivienda y el trabajo; incluye al menos los servicios de salud, educacidn, bienestar social,

recreacion y deporte, transporte, seguridad y administracion ptblica.

Espacio Piiblico. Son espacios de la ciudad donde todas las perscnas tienen derecho a
estar y circular libremente, disefiados y construidos con fines y usos sociales
recreacionales o de descanso, en los que ocurren actividades colectivas materiales o

simbélicas de intercambio y didlogo entre los miembros de la comunidad,

Fraccionamiento, particién o subdivision. Son los procesos mediante los cuales un
predio se subdivide en varios predios a través de una autorizacion del Gobierno
Auténomo Descentralizado municipal o metropolitano, que viabiliza el registro e
individualizacién de predios, solares o lotes resultantes, los cuales pueden tener
distintos condicionamientos y obligaciones en funcién de lo previsto en el respectivo

plan de uso y gestion de suelo.

24



Gobierno Auténomao Descentralizado del Cantén Guaranda
CONCEJALES

Se entendera como fraccionamiento, particion o subdivision a los procesos mediante los
cuales un predio se subdivide en varios predios, que viabiliza el registro e

individualizacién de predio, solares o lotes resultantes.

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

consecucion del Buen Vivir.,

Infraestructura. Se refiere a las redes, espacios e instalaciones principalmente piiblicas
necesarias para el adecuado funcionamiento de la ciudad y el territorio, relacionadas con

la movilidad de personas y bienes, asi como con la provision de servicios basicos.

Norma urbanistica. Se refiere a aquellas que regulan el uso, la edificabilidad, las formas
de ocupacién del suelo y los derechos y obligaciones derivados del mismo y son de

cumplimiento obligatorio para la actuacién urbanistica.

Planeamiento urbanistico. Es el conjunto de instrumentos, disposiciones técnicas y
iormativas que determinan la organizacién espacial del usc y la ocupacién del suelo

urbano y rural, asi como los derechos y obligaciones derivados de los mismos.

Urbanizacion. Es el conjunto de obras de dotacién de infraestructuras, equipamientos y

espacio publico.

Vivienda adecuada y digna. Aquella que cuenta simultaneamente con los servicios de
agua segura y saneamiento adecuado; electricidad de la red ptblica; gestién integral de
desechos; condiciones materiales adecuadas; con espacio suficiente; ubicadas en zonas

seguras; con accesibilidad; seguridad en la tenencia; asequible; y, adecuada a la realidad

cultural.
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Reestructuraciones parcelarias.- Se entendera como reestructuraciones parcelarias a
la herramienta que permite que los predios de varios propietarios se unifiquen en uno

5010 y

luego se dividan en lotes individuales que seran repaitidos entre los propietarios

de los predios unificados.

Integracion parcelaria.- Se entendera como integracién parcelaria a la unificacién de
varios predios en uno solo, siempre y cuando los predios individuales, sean del mismo
propictaric y sc lo realizara por pedido del propictaric sca por fines tributarios o para la

realizacién de un proyecto integrado.

Diversidad funcional. - Es toda restriccion o ausencia, debida a una deficiencia de la
capacidad de realizar una actividad en la forma o dentro del margen que se considera
normal para un ser humano. Resulta de la interaccién entre las personas con deficiencias
fisicas, mentales, intelectuales v sensoriales, previsiblemente permanentes y cualguier
tipo de barreras que limiten o impidan su participacién plena y efectiva en la sociedad,

en igualdad de condiciones con las demas.

Obstaculos o Barreras. - Son aquellas trabas, impedimentos u obstaculos fisicos, sociales
culturales, que limitan o impiden la libertad de movimientos, autonomfa ¢ interaccién

social de las personas. Las barreras fisicas se clasifican en:
- BAU: Barreras arquitectonicas urbanisticas.
- BAE: Barreras arquitectonicas en la edificacion piiblica o privada.
- BAT: Barreras en el transporte.

- BC: Barreras de comunicacion.
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Se entiende por accesibilidad el conjunto de caracteristicas de que debe disponer un
entorno, producto o servicio para ser utilizable en condiciones de confort, seguridad e
igualdad por todas las personas y. en particular, por aquellas que tienen alguna

diversidad funcional.

Poligonos de Intervencion Urbanos: Son las areas del cantéon Guaranda, donde es
posible acceder al incremento de pisos de altura por sobre lo establecido en la

normativa vigente,

Area de Intervencion Valorativa (AIVA): Se define como un sector, barrio, conjunto
habitacional, urbanizacién o ejes viales que tienen un comportamiento homogéneo en

sus caracteristicas fisicas y econémicas.

Plan de Uso y Gestion del Suelo del canton Guaranda (PUGS-CG): Es el instrumento
de planificacion territorial que fija los parametros y normas especificas para el uso,

ocupacién, edificacion y habilitacion del suelo en el territorio del Cantén Guaranda.

Para el efecto, los Poligonos de Intervencién Urbanos del Cantén Guaranda establece
los usos del suelo y relaciones de compatibilidad; la ocupacién y edificabilidad del
suelo a través de la definicién de coeficientes de ocupacidn; el volumen y altura de las
edificaciones; las normas para la habilitacion del suelo; las categorias y dimensiones de

las vias y las 4reas de proteccidn especial.
NORMAS TECNICAS .
1. Incremento maximo de nimero de pisos
En los Poligonos de Intervencion Urbanos del Cantén Guaranda, se podra incrementar

un maximo de cuatro pisos de altura, conforme a lo determinado en los cuadros de la

27



Gobierno Auténomo Descentralizado del Cantén Guaranda
CONCEJALES

Normativa de Uso y Ocupacion del Suelo de la Ordenanza respectiva.

En proyectos o edificaciones existentes urbano-arquitecténicos y en "proyectos de
intervencivnes privritarias de proyeccion cantonal, en zonas de influencia de grandes
proyectos urbanos o implantacién de equipamientos o instalaciones de infraestructura
de caracter zonal o cantonal”, expresamente calificados como tales por el Concejo
Municipal, previo informe del Departamento de Planificacion; el incremento de

niimero de pisos se dard en relacion a la presente Ordenanza.

2. Condiciones de aplicacion del incremento de nimero de pisos adicionales

para proyectos nuevos.

Para acceder al incremento de ntmero de pisos, los proyectos deberén

.

cumplir las siguientes condiciones:

Estar ubicados en predios correspondientes a los Poligonos de Intervencién Urbanos,
en lotes de mas de 300 m2 con frente a vias de 10 metros de ancho o mas. Los lotes con
areas menores a los exigidos pedran acogerse a esta Ordenanza, siempre y cuando

realicen previamente un proceso de integracion parcelaria.

4. Condiciones de aplicacién del incremento de nimero de pisos adicionales en

construcciones existentes.

Deberan cumplir lo requerido en areas comunales y estacionamientos, contabilizando
loc ampliado y contar con memoria y declaracién de responsabilidad profesional del

disefio estructural, tanto de la estructura principal como de lo ampliado.

28



CONCEJALES

TITULO II
SECCION PRIMERA: USO Y OCUPACION DEL SUELOS URBANOS
Art. 4.- De las plataformas, sectorizacion y poligonos de intervencion.

El cantén Guaranda, para su organizacién, planificacién, uso y gestion del suelo, se
clasifica en plataformas, sectores y poligonos de intervencion (unidad territorial), que
tendran sus siglas o abreviaturas, al igual que el tratamiento urbanistico respectivo que

se dard a cada una de las descripciones anteriores, y serd la que se describe en los

cuadros siguientes,

Art. 5.- De la normativa de ocupacién del suelo. - En cada plataforma, sector y
poligono de intervencion, se expide la normativa de ocupacién del suelo, que es la
distribucién del volumen edificable en un terreno en consideracion de criterios como la
altura, dimensionamiento, localizacién de volimenes, forma de edificacién,
implantacion, indices de habitabilidad, retiros, coeficientes de ocupacion, lote minimo y

estandares urbanos.

Art. 6.- Normativa para Poligonos de Intervencion Territorial Urbanos y Rurales
PIT

Del Uso de Suelo Urbano. - Se desarrollan poligonos de intervencidn urbana, cuyo

tratamiento urbanistico es: consolidado, no consolidado, de proteccidn, de rehabilitacién

|

y-de nuevos-desarrollos. Los uses de suelc-en el sector urbane tienen relacidn directa co
la aplicacién de las categorias para la autorizacién urbanistica, de construcciones y

fraccionamientos.

PIT 1 TRATAMIENTO URBANISTICO DE CONSERVACION
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Gobierno Auténomo Descentralizado del Cantén Guaranda
CONCEJALES

Tiene por objeto proteger el Patrimonio Cultural del Municipio representado en las areas
que poseen valores urbanisticos, histéricos, arquitecténicos y ambientales, recuperando
y poniendo en valor las estructuras representativas de una época del desarrollo de la

ciudad, e involucrandolas a la dinamica y las exigencias del desarrollo urbano

contemporaneo, en concordancia con el modelo de ordenamiento territorial.
Mapa No. 1 DE CONSERVACION

PU-06-1 POLIGONOS DE INTERVENCION TERRITORIALPIT1Y
TRATAMIENTO URBANO: CONSERVACION HISTORICA
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Gobiernco Auténomo Descentralizado del Cantén Guaranda
CONCEJALES

PIT-2: SOSTENIMIENTO
Esta zona mantiene un equilibrio entre la capacidad maxima de utilizacién de los

sistemas ptiblicos de soporte y los-espacios-edificados que no requiere de la intervencion
en la infraestructura y equipamientos publicos, sino de la definicion de una normativa
urbanistica destinada a mantener el equilibrio orientado.

Mapa No. 2 SOSTENIMIENTO

PU-06€-1-2 POLIGONOS DE INTERVENCION TERRITORIALPIT2 Y
TRATAMIENTO URBANO: SOSTENIMIENTO
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Gobierno Auténomo Descentralizado del Cantén Guaranda
CONCEJALES

PIT-3: TRATAMIENTO URBANISTICO DE CONSOLIDACION

Se trata de un tratamiento nuevo para la aplicacion de normas en sectores que no
presentan deterioro fisico y/o social en el municipio de Guaranda, del cual hacen parte
aqucllas zonas quc cstin urbanizadas y donde scgin ¢l modele de ocupacién del
territorio, no se pretende regular su transformacion. Haran parte de las diferentes
modalidades del Tratamiento Urbanistico de Consolidacion las siguientes zonas y
sectores:

Mapa No 3 CONSOLIDACION

PU-06-1-3 POLIGONOS DE INTERVENCION TERRITORIALPIT3 Y
TRATAMIENTO URBANO: CONSOLIDACION
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Gobierno Auténomo Descentralizado del Cantén Guaranda
CONCEJALES

PIT-4 TRATAMIENTO URBANISTICO DE MEJORAMIENTO INTEGRAL

Incluyen zonas de los asentamientos precarios dentro de la estructura funcional y
productiva de la ciudad, para los suelos urbanos sin urbanizar y para las zonas de
expansion urbana, definir las normas para el tratamiento urbanistico de Desarrollo
en cuanto a su localizacion, usos principales, complementarios y/o compatibles, asi
mismo densidades, indices basicos de edificabilidad y demds contenidos técnicos
de planificacién y gestiéon que permitan su aplicacién real, Ajustar y articular las
dreas de tratamiento de mejoramiento integral con los procedimientos para la

regularizacion y legalizacién de asentamientos humanos.

Se debe articular los diferentes tratamientos urbanisticos al Plan de Movilidad y al
s desarrolladas y
proyectadas en la ciudad. Entre los sectores se encuentra: barrio 5 de junio, Juan

XXIII, Fausto Bazante, Nuevos Horizontes, Loma de Guaranda, Loma del Calvario.
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Gobierno Auténomo Descentralizado del Cantén Guaranda
CONCEJALES

Mapa No. 4 MEJORAMIENTO INTEGRAL

PU-06-1-4 POLIGONOS DE INTERVENCION TERRITORIAL PIT 4 Y

TRATAMIENTO URBANO: MEJORAMIENTO INTEGRAL
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Gobierno Auténomo Descentralizado del Cantén Guaranda
CONCEJALES

PIT-5 TRATAMIENTO URBANISTICO DE DESARROLLO

-

Corresponde a zonas con aptitud para el desarrollo, que ain no se han
desarrollado y se mantienen como tal, se ubican en sectores como Parque
Industrial, Chaquishca, Chalata y Tomabela una vez entre en funcionamiento el
paso lateral, existe la oportunidad de generar un proceso redesarrollo en este
predio (de aproximadamente 430 ha) con fines residenciales, comerciales y de
servicios, y come complemento a la denominada Centralidad “para equipamientos

la cual forma parte.

De acuerdo a lo anterior, se propone el tratamiento de Renovacién Urbana en la
modalidad de Redesarrollo para dicho predio, lo cual posibilitara el desarrollo de
proyectos habitacionales, comerciales y de servicios que complementarfan los
procesvs industriaies, de educacion, ciencia y tecnologia que se pretenden

consolidar en la centralidad.



Gobierno Auténomo Descentralizado del Cantdn Guaranda
CONCEJALES

Mapa No. 5 MEJORAMIENTO INTEGRAL

PU-06-1-5 POLIGONOS DE INTERVENCION TERRITORIAL PIT5Y
TRATAMIENTO URBANO: DESARROLLO
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Gobierno Auténomo Descentralizado del Cantén Guaranda
CONCEJALES

PIT-6 TRATAMIENTO MEJORAMIENTO INTEGRAL

Corresponde a las condiciones de desfavorable para ambitos constructivos por los
altos niveles de riesgo, establecen en sectores como: Laderas de Colinas (San
Barelg, Tililac, Talalac, Cresta Tami, San Jacinto, Cruz loma, Loma de Guaranda) con
amenaza alta a sismos y deslizamientos, dreas con cobertura vegetal Riveras de

rios Guaranda, Salinas, Conventillo y zonas de quebradas (Negroyacu, Suruhuayco)

Mapa No. 6 TRATAMIENTO MEJORAMIENTO INTEGRAL

PU-06-1-6 POLIGONOS DE INTERVENCION TERRITORIAL PIT6 Y
TRATAMIENTO URBANO: CONSERVACION ECOLOGICA Y RIESGOS
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Gobkierno Auténomo Desceniralizado del Cantdn Guaranda
CONCEJALES

PIT-7 ZONA DE AMORTIGUAMIENTO Y CONTROL EN AREA DE INFLUENCIA
DEL PASO LATERAL

Se establece un circuito periférico de desarrollo un eje conector con vias internas
existentes que recorre de norte a sury viceversa, se le identifica como un poligono
de intervencién ZONA DE AMORTIGUAMIENTO Y CONTROL EN AREA DE
INFLUENCIA DEL PASO LATERAL y se aplica a todos los predios frentistas a estas
vias, ticne una normativa especifica de ocupacién, uso y fraccionamicnto del suclo,

al igual que los estdndares rurales y simbologia de servicios.
Mapa No. 7 AREA DE INFLUENCIA DEL PASO LATERAL

PU-06-07. PLANO DE ZONA DE AMORTIGUAMIENTO Y
CONTROL EN AREA DE INFLUENCIA DEL PASO LATERAL
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Gobierno Auténomeo Descentralizado del Cantén Guaranda
CONCEJALES

PIT-8 ZONA ESPECIAL DE CRECIMIENTO COMERCIAL

Se establece un p01ig0no de 44 has. Que se desarrolla como zona especial de
incidencia comercial -del nuevo mercade mayorista ubicade en ¢l &rca rural con
vias colectoras existente (Guanujo las Cochas y paso lateral norte), se le identifica
como un poligono de intervencion ZONA ESPECIAL DE CRECIMIENTO COMERCIAL
y se aplica a todos los predios frentistas a estas vias, tiene una normativa
especifica de ocupacién, uso y fraccionamiento del suelo, al igual que los
estandares rurales y simbologfa de servicios.

Mapa No. 8 ZONA ESPECIAL DE CRECIMIENTO COMERCIAL

PIT -8 ZONA ESPECIAL DE CRECIMIENTO COMERCIAL
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Gobierno Auténomo Descentralizado del Canton Guaranda
CONCEJALES

Cuadro No 17 ESTANDARES URBANISTICOS

ESTANDARES URBANISTICOS
ACERA MOBIL
JERARQUIZACI _ _ ANCHO | TRATAMIENTO URBA ]
CODIGO | ON VIAL ANCHO |ALTURA |DEVIA | S SERVICIOS NO PAISAJE
Uso
condicionad arborizacién

PIT-01 | Colectora 0 0 0 0 0 CAT1 jardineria

i Uso

} pavimento rigido | condicionad arborizacién
PIT-02 | Colectora 1,50 0,20 9 o flexible 0 CAT1 jardinerfa

[ Uso Vereda con

'. pavimento rigido | condicionad | CAT 1 jardinerfa
PIT-03 | Colectora 1,50 0,25 12 o flexible 0 CAT1-2 |arborizacién

| Uso Vereda con

i pavimento rigido | condicionad | CAT 1 jardineria
PIT-04 | Colectora 1,15 0,25 12 o flexible 0 CAT1-2 |arborizacién

! Uso Vereda con

i pavimento rigido | condicionad | CAT 1 jardineria
PIT-05 | Colectora 1,50 0,25 12 o flexible 0 CAT1-2 |arborizacién
POLIGONO | Uso
INDUSTRI | pavimento rigido | condicionad | CAT 1
AL Secundaria 1,50 0,25 12 o flexible 0 CAT1-2
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Gobierno Auténomo Descentralizado del Canton Guaranda
CONCEJALES

1. USO RESIDENCIAL
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Art. 7 Categorias dc uso para la autorizacié
Residencial Es el uso del suelo destinado a los inmuebles que sirven como lugar de
habitacién y residencia permanente de la poblacién y que cuenta con las condiciones y
previsiones urbanas bésicas para su uso adecuado tales como los servicios ptblicos, la
infraestructura vial y de servicios y las actividades complementarias

Clasificacién del uss residenciall Para cfecto de cstablecer las caracteristicas de
utilizacién del suelo y condiciones de compatibilidad con otros usos, se determina tres
tipos de uso residencial:

1. Residencial 1 (R1): VU - Vivienda Unifamiliar o de Baja Densidad:
Corresponde a edificaciones desarrolladas en un lote de terreno ocupado por una
unidad predial destinada a dicho uso y Gue no comparte con los demas inmuebles
de la zona ningtn tipo de area o servicio comunal de caracter privado.

2. Residencial 2 (R2): VB - Vivienda Bifamiliar o de Media Densidad:
Corresponde a edificaciones desarrolladas en un lote de terreno ocupado por dos

unidades prediales que comparten en comin y proindiviso la propiedad del

algunos casos.

3. Residencial 3 (R3): VM - Vivienda Multifamiliar o de Alta Densidad:
Corresponde a edificaciones desarrolladas sobre un lote de terreno que
comprende tres o mas unidades prediales independientes, en altura. Este tipo de
desarrollc prevé drcas y scrvicios comunales dentre de los cdificios, cuya
propiedad y utilizacién se definen en reglamentos de propiedad horizontal. Se
entendera como desarrollo en altura el conjunto de pisos construidos y
dispuestos desde el nivel de acceso de manera descendente o ascendente

dependiendo de la topografia del terreno.
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Cuadro No 34. Aplicacion Categorias de uso para la autorizacion urbanistica.

Uso SIMBOLO | TIPOLOGIA | SIMBOLO | ACTIVIDADES
ESTABLECIMIENTOS

VIVIENDAS CON USOS DE
R1/1VU BARRIO.

RESIDENCIAL R RESIDENCIAL

R2/2 VB VIVIENDAS CON
SECTORIALES
PREDOMINANTES.

VIVIENDAS CON
R3/3 VM ZONALES
CONDICIONADOS.

2. USO COMERCIAL

Art. 8 Categorias de uso para la autorizacion comercial
Comercial: Es la actividad destinada a la compra y venta de bienes al por menor o al por

mayor.

Clasificacion del uso comercial: De acuerdo con sus caracteristicas se identifican las
siguientes tipologias
1. Comercio minorista basico (C-1)
Se encuentra integrado por las actividades comerciales de indole cotidiana, que
normaimente usa la comunidad para satisfacer necesidades de consumo diario y
de venta al detal.
Este grupo de comercio es compatible y complementario con cualquier tipo de
uso principal y puede aparecer mezclado con éste en un misme predio y nivel,
Caracteristicas

e Por su cubrimiento local y bajo impacto urbano no requieren gran area
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interna ni externa, ni zonas especiales de exhibicién y/o bodegaje.

El abastecimiento se lleva a cabo mediante vehicules pequefics que no
requieran zonas especializadas para cargue y descargue, ni vias de acceso
de gran magnitud.

Los usuarios acceden a pie por lo general y su permanencia en el

establecimiento suele ser corta. Por lo tanto no se advierten mayores

exigencias de estacionamiento de vehiculos automotores.

e No produce ruidos ni olores contaminantes.

Actividades

Cuadro No 33 Establecimientos, segin Clasificacion Internacional Industrial

Uniforme, CIIU:

Comercio al por menor, en establecimientos no especializados, con surtido compuesto principalmente

de alimentos (viveres en general).

Comercio al por menor en tiendas pequefias.

Comercio al por menor de viveres y abarrotes en otros tipos de establecimientos no especializados.

Comercio al por menor en establecimientos no especializados con surtido compuesto principalmente

por productos diferentes de alimentos (viveres en general), bebidas y tabaco.

Comercio al por menor en misceldneas.

Comercio al por menor de productos diferentes de alimentos, bebidas y tabaco realizados en

establecimientos no especializados.

Comercio al por menor de productos agricolas para el consumo en establecimientos especializados,

Comercio al por menor de leche, productos lacteos y huevos en establecimientos especializados.

Comercia al por menor de ventas de hnevos en estahlecimientos especializados

S e AL IR TS

Comercio al por menor de productos lacteos, en establecimientos especializados.

Comercio al por menor de carnes (incluye aves de corral), productos cdrnicos, pescados y productos

de mar, en establecimientos especializados,

Comercio al por menor de ventas de salsamentarias.

Comercio al por menor de venta de pescado, incluye mariscos y otros, en establecimientos
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especializados.

Comercio al por menor de otros productos alimenticios en establecimientos especializados.

Comercio al por menor de productos de confiterfa, en establecimientos especializados.

Comercio al por menor de ventas de panaderias, bizcocherias y similares, en establecimientog

especializados,

Comercio al por menor de miel, en establecimientos especializados.

Comercio al por menor de otros articulos domésticos en establecimientos especializados.

Comercio al por menor de articulos de aseo en general, en establecimientos especializados.

Alquiler de equipo para construccién y demolicién dotado de operarios.

Comercio de partes, piezas (autopartes) y accesorios (lujos) para vehiculos automotores.

Comercio al por mayory al por menor de vidrio para vehiculos automotores.

Comercio al por mayor y al por menor de repuestos y accesorios para vehiculos automotores.

Comercio al por mayor y al por menor de llantas y neumdticos para todo tipo de vehiculos

automotores.

Comercio al por mayor de miel,

Comercio al por mayor de articulos de iluminacion.

Comercio al por mayor de accesorios y repuestos para electrodomésticos.

Comercio al por mayor de instrumentos musicales, discos, partituras, y cintas grabadas.

Comercio al por mayor y menor de otros tipos de maquinaria y equipo n.c.p (equipos médicos ¥

quirtrgicos).

Comercio al por mayor de equipos, aparatos, instrumentos y accesorios de medicina, cirugia y
ortopedia.

Comercio al por mayor de equipos, aparatos, instrumentos y accesorios de odontologfa.

Comercio al por mayor de bicicletas.

Comercio al por mayor de articulos de plomerfa.

Comercio al por mayor de materiales de construccion, articulos de ferreteria, pinturas, productos dé
vidrio, equipos y materiales de fontaneria y calefaccion.

Comercio al por mayor de partes y piezas y accesorios para ia agricuitura.

Comercio al por mayor de equipos de informatica, programas de computador, impresoras y sus

accesorios.

Comercio al por mayor de equipos y repuestos para telecomunicaciones.

Comercio al por mayor de equipos y componentes electrénicos.

Comercio al por mayor de acumuladores eléctricos (baterfas para automotores).

Comercio al por mayor d mbio de una retribucion v por coniraia,
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Comercio al por mayor de materia prima para industria alimentaria.

Comercio al por mayor de empaquesy productos de cabuya.

Comerciv al por mayor de parles para la indusiria del caizado,

Comercio al por mayor de electrodomésticos, como refrigeradores, lavadoras, maquinas para secar

ropa, aspiradoras, estufas, etcétera.

Comercio al por mayor de equipos de radio y television.

Comercio al por mayor de elementos de decoracion.

Comercio al por mayor de papely cartdn; productos de papel y carton.

Comercio al por mayor de empaques y productos de madera.

Comercio al por mayor de empaquesy productos de papel y cartén.

Comercio al por mayor de materiales de construccion, articulos de terreteria, pinturas, productos de

vidrio, equipo y materiales de fontanerfa y calefaccion.

Comercio al por mayor de madera, piedra, arena, grava, ladrillo, cemento, baldosines y ofros.

Comercio al por mayor de vidrios y espejos.

Comercio al por mayor de toda clase de pinturas, barnices, lacas y productos conexos.

Comercio al por mayor de grasas, aceites, lubricantes, aditivos y productos de limpieza para vehiculos

Comercio ai por mayor de todo tipo de fibras textiles, naturaies, artificiaies y sintéticas.

Comercio al por mayor de materia prima para industria de papel.

Comercio al por mayor de inaquinaria y equipo agropecuarios.

Comercio al por mayor de maquinaria agricola.

Comercio al por mayor de herramientas, manuales agricolas y de jardineria.

Comercio al por mayor de maquinaria para trabajar los metales y la madera.

Comercio ai por mayor de maquinaria para ia mineria, construccion e ingenieria civii.

Comercio al por mayor de maquinaria para la industria textil y la confeccién.

Comercio al por mayor de maquinaria para la industria del cuero y pieles.

Comercio al por mayor de maquinaria para la industria del caucho, pldstico y sus productos.

Comcrcio al por mayor de maquinaria para la industria del papel y cquipo de imprenta.

Comercio al por mayor de maquinaria para la industria de autopartes y ensamble de carros.

Comercio al por mayor de maquinaria para ia industria meraitirgica.

Comercio al por mayor de maquinaria para la elaboracién de alimentos, bebidas y tabaco.

Comercio al por mayor de maquindria para la industria qufmica.

Comercio al por mayor de equipo de transporte, excepto vehiculos automotores y motocicletas.

Comercio al por mayor de cquipos ferroviarios.

Comercio al por mayor de computadores, equipo periférico y programas de informdtica.
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Comercio al por mayor de equipos a base de energfa solar.

Comercio al por mayor de maquina para lavar botellas, embalar, pesar y pulverizar.

Comercio al por mayor de aparatos para parques de atracciones mecdnicas,

Comercio al por mayor de extiniores y rociadores conira incendios.

Comercio al por mayor de maquinaria y aparatos eléctricos.

Alquiler de maquinaria y equipo de construccion y de ingenierfa civil.

Cuadro No 34 Requerimientos

NIVEL DE REQUERIMIENTOS ESPECIFICOS REQUERIMIENTOS
IMPACTO GENERALES
BAJO = De 10 m? hasta 100 m®de 4rea construida.| = Para  efectos de
- De 101 m? hasta 250 m? de 4rea CAlCHIAK; el Mivel ‘e
MEDIO construida. Impacto ot
) contabilizard el total
Requiere drea de cargue y descargi al | o) greq dostinads a
;nft:}rmf el predio (minima de 2.50 x TR €1 danto
e del predio y/o
proyecto.

2. Comercio de uso eventual (C-2)

Se encuentra integrado por actividades comerciales de demanda eventual.

Caracteristicas

En algunos casos requieren vitrinas de exhibicién.

El Abastecimiento se lleva a cabo mediante vehiculos pequeiios que no
requieran zonas especializadas para cargue y descargue, ni vias de acceso
de gran magnitud.

No tequiere seivicios de infraestiuctuia especiales ni adicionales a los
previstos para una zona residencial, ni zonas de bodegaje.

Generan flujos peatonales concentrados,

No producen ruidos, ni olores contaminantes.
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Actividades

Cuadro No 35 establecimientos, segin Clasificacion Internacional Industrial Uniforme,
CHU:

Comercio al por mayor de articulos de metales preciosos, joyerfa y relojeria.

Comeicio al por menor de aves, eni estableciinientos especializados.

Comercio al por menor de productos vegetarianos, en establecimientos especializados.

| Comercio al pc;r menor de productos farmacéuticos, med icinales y odontolégicos; articulos dg

perfumerfa, cosméticos y de tocador, en establecimientos especializados.

Comercio al por menor de aparatos, articulos y accesorios de medicina, cirugfa, ortopedia y

veterinaria en establecimientos especializados.

Comercio al por menor de pafiales, en establecimientos especializados.

Comercio al por menor en farmacias y perfumerfas.

Comercio al por menor de perfumes, articulos, cosméticos, jabones y productos de tocador

cn cstablecimicntos cspecializados.

Comercio al por menor en farmacias veterinarias.

Comercio al por menor de productos homeopéticos, en establecimientos especializados.

Comercio al por menor de artfculos y materiales para uso odontélogo, en establecimientog

especializados.

Comercio al por menor de productos textiles, en establecimientos especializados.

Comercio al por menor de articulos de pasamaneria, en establecimientos especializados.

Comeicio al por menor de telas, paiios, etcétera, en establecimientos especializados.

Comercio al por menor de prendas de vestir y sus accesorios (incluye articulos de piel), en

establecimientos especializados.

Comercio al por menor de prendas de vestir interior y exterior para hombre, en

establecimientos especializados.

Comercio al por menor de prendas de vestir exterior para dama, en establecimientos

especializados.

Comercio al por menor de ropa intericr para dama en establecimientos especializados.

Comercio al por menor de prendas de vestir para bebés y nifios en establecimientos

especializados.

Comercio al por menor de accesorios del vestido, en establecimientos especializados.




Gobierno Auténomo Descentralizade del Cantén Guaranda
CONCEJALES

Comercio al por menor de ropa industrial y trabajo, en establecimientos especializados.

Comercio al por menor de ropa deportiva en establecimientos especializados.

Comercio al por menor de prendas de vestir confeccionadas en cuero, en establecimientos

especializados.

Comercio al por menor de todo tipo de calzado, articulos de cuero y suceddneos del cuera, en

establecimientos especializados.

Comercio al por menor de todo tipo de calzado en establecimientos_éépecializa&os.

Comercio al por menor de articulos de viaje, maletas, bolsos de mano y carteras, en

establecimientos especiaiizados.

Comercio al por menor de articulos de talabarterfa y guarnicionerfa, en establecimientos

especializados.

Comercio al por menor de partes de calzado (plantillas, taloneras y articulos similares).

Comercio al por menor de electrodomésticos de uso doméstico, muebles y equipos de

iluminacién.

Comercio al por menor de articulos y utensilios de uso doméstico.

Comercio al por menor de instrumentos afines de la musica, instrumentos de viento, dg

cuerda, etcétera, en establecimientos especializados.

Comercio al por menor de discos, compactos, cintas de audio, video, en establecimientos

especializados.

Comercio al por menor de aparatos de iluminacién.

Comercio al por menor de todo tipo de confecciones para el hogar, elaboradas en materiales

textiles,

membrecia y artesanias en general, en establecimientos especializados.

Comercic al por menor de utensilios de cocina y otres artfculos de use doméstico y tocadot

en materiales plasticos, en establecimientos especializados.

Comercio al por menor de cristalerfa, locerfa y vajillas en establecimientos especializados.

Comercio al por menor de porcelanas en establecimientos especializados.

Comercio al por menor de articulos religiosos en establecimientos especializados.

Comercio al por menor de productos diversos en establecimientos especializados.
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Comercio al por menor de animales domésticos y alimentos concentrados, en

establecimientos especializados.

Comercio al por menor de toda clase de relojes, joyasy articulos de plata en general.

Comercio al por menor de alfombras, tapetes, papel de colgadura y similares, en

establecimientos especializados.

Comercio al por menor de articulos y accesorios en plastico y caucho, en establecimientos

especializados.

Comercio al por menor de toda clase de jugueterfa, en establecimientos especializados.

Comercio al por menor de articulos para deporte y camping, en establecimientos

especializados.

Comercio al por menor de flores cortadas, arreglos florales, floristerfas, en establecimientos

especializados.

Comercio al por menor de antigiiedades, en establecimientos especializados.

Comercio al por menor de preparados para limpiar y pulir, para perfumar ambientes
deteroentes v F\repnrgr‘n__ para lavar, hetunes, lustreg y cremas para calzado, cremas para

mevei g (R-LEth B T s wa § s wasidad rRioGwal) i inns

muebles y pisos, etcétera.

Comercio al por menor de bicicletas y otros velocfpedos sin motor,

Comercio al por menor de productos esotéricos, en establecimientos especializados.

Comercio al por menor de marqueterfas, en establecimientos especializados.

Comercio al por menor de computadores, equipos periféricos, programas de informatica y

equipos de telecomunicaciones en establecimientos especializados.

Comercio al por menor de maquinas de oficina, contabilidad, manuales y eléctricas y sug

accesorios.

Comercio al por menor de papel v material impreso para oficina, en establecimientns

especializados.

Comercio al por menor de todo tipo de muebles para oficina, en establecimientos

especializados.

Comercio al por menor de libros, periédicos, materiales y articulos de papelerfa y escritorio

en establecimientos especializados.

Comercio al por menorde libros y textos, en establecimientos especializados.

86




Gobierno Auténomo Descentralizado del Cantén Guaranda
CONCEJALES

Comercio al por menor de papeleria, tarjeterfas, accesorios para dibujo, artes graficas y

material did4ctico, en establecimientos especializados.

Comercio al por menor de revistas y periédicos, en establecimientos especializados.

Comercio al por menor de equipo fotogréfico, en establecimientos especializados.

Comercio al por menor de cAmaras fotograficas, rollos lentes para cAmara fotografica, placas

pelfculas y accesorios.

Comercio al por menor en tiendas de articulos sexuales (sex shop).

Comercio al por menor de equipo 6ptico y de precision, en establecimientos especializados.

Comercio al por menor de instrumentos y aparatos de medicion, verificacion, analisis, contro

sus partes, piezas y accesorios.

Comercio al por menor de monturas y armaduras para gafas, antiparras y artfculos analogos

en establecimientos especializados.

Comercio al por menor de otros productos nuevos de consumo en establecimientos

especializados.

Comercio al por menor de articulos de segunda mano.

Comercio al por menor de prendas de vestir y caizado usado en establecimientos

especializados.

Comercio al por menor de electrodomésticos usados, en establecimientos especializados.

Comercio al por menor de muebles usados, en establecimientos especializados.

Comercio al por menor de libros y revistas usadas, en establecimientos especializados.

Comercio al por menor realizado por las compraventas.

Comercio al por menor realizado por las prenderfas o casas de empefio.

Comercio al por menor a través de casas de venta por correo.

Alquiler de equipos de produccién de peliculas cinematograficas.

Alquiler y arrendamiento de otros efectos personales y enseres domésticos n.c.p.

Alquiler de prendas de vestir y calzado.

Alquiler de bicicletas.

Alquiler de equipo de deportes.

Alquiler de material escenografico.

Alquiler de libros, periédicos y revistas.
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Alquiler de cintas y discos para grabaciones de sonido y de imagen.

Cuadro No 36 Requerimientos

NIVEL DE REQUERIMIENTOS ESPECIFICOS REQUERIMIENTOS
IMPACTO GENERALES
BAJO * De 10 m? hasta 30 m? de 4rea construida. * Las farmacias-agencias

* De 31 mzhasta 100 mz de areaconstruida. de ) e'speaa!!dades
MEDIO * Requiere 1 parqueadero por cada 80 m? farmacéuticas,

de drea construida. depdsitos de medicina,

* A partir de 101 m2 de drea construida.

ALTO Requiere 1 parqueadero por cada 80 m? de
area construida.

. 7

Comercio mayorista (C-3)

Son los establecimientos destinados a la venta al por mayor de comercic
mayorista la actividad de compraventa de mercancias cuyo comprador no es
consumidor final de la mercancia. La compra con el fin de vendérsela a otro
comerciante o a una empresa manufacturera que la emplee como materia prima

para su transformacién en otro producto.

Caracteristicas
= Pueden encontrarse anexos 4 la industria.

* Generan flujo vehicular pesado.

Actividades
Cuadro No 37 establecimientos, segtn Clasificacion Internacional Industrial Uniforme,

CITU:

| Comercio al por mayor de flores y plantas ornamentales

| Comercio al por mayor de productos textiles, productos confeccionados para uso doméstico.

| Comercio al por mayor de telas, pafios de fibras naturales y sintéticas.
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Comercio al por mayor de encajes, cintas y articulos de pasamaneria.

Comercio al por mayor de tejidos en lana y algodén.

Comercio al por mayor de frazadas, mantas de viaje, ropa de cama, cortinas, cenefas y

similares.

Comercio al por mayor de sacos, talegos para envases o empaques de cualquier material textil.

Comercio al por mayor de vestidos para dama, caballeros y nifio.

Comercio al por mayor de ropa interior para dama, caballero y nifio.

Comercio al por mayor de accesorios del vestido.

Comercio al por mayor de ropa de trabajo para hombre, mujery nifio.

Comercio al por mayor de ropa deportiva.

Comercio al por mayor de ropa de etiqueta para hombre, mujer y nifio.

Comercio al por mayor de ropa de dormir para hombre, mujer y nifio.

Comercio al por mayor de prendas de vestir de cuero y sus accesorios.

Comercio al por mayor de-calzade.

Comercio al por mayor de todo tipo de calzado inclusive calzado deportivo.

Comercio al por mayor de aparatos y equipos de uso doméstico.

Comercio al por mayor de cubiertos, vajillas, cristaleria.

Comercio al por mayor de muebles construidos en cualquier material

Comercio al por mayor de accesorios para el hogar y restaurantes, no eléctricos.

Comercio al por mayor de productos farmacéuticos, medicinales, cosméticos y de tocador.

Comercio ai por mayor de medicinas para uso humano.

Comercio al por mayor de medicinas para uso veterinario.

Comercio al por mayor de perfumeria y cosméticos.

Comercio al por mayor de productos a base de papel y carton: cuadernos, libretas, etcétera.

Comercio al por mayor de revistas y periédicos.

Comercio al por mayor de artfculos varios (lapices, borradores, clips etcétera).

Comercio al por mayor de libros y textos.

Comercio al por mayor de accesorios de viaje (maletas, maletines y bolsos etcétera).

Comercio al por mayor de artfculos de guarnicionerfa.

Comervcio al por mayor de articulos deportivos.
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| Comercio al por mayor de jugueterfa de madera.

- Comercio al por mayor de jugueteria artesanal.

. Comercio al por mayor jugueteria electrénica.

| ra

i Comercio al por mayor de productos de limpieza de uso doméstico.

t Comercio al por mayor de tapetes y alfombras.

| Comercio al por mayor de toda clase de artesanias.

' Comercio al por mayor de todo tipo de muebles para oficina.

i Comercio al por mayor no especializado.

Cuadro No 38 Requerimientos

NIVEL DE REQUERIMIENTOS ESPECIFICOS REQUERIMIENTOS
IMPACTO GENERALES
MEDIO De 10 m? hasta 100 m? de areaconstruida. | * Requiere 1
, ¥ dero por cada
2 s parquea
A partir de 101 m* de &rea construida S
ALTO Requiere area de cargue v descargue al T
interior del predio (minima de 2.50 x8.50
m). * Para efectos de
calcular el nivel de
Todas las operaciones vehiculares impacto se

deberan desarrollarse al
predio.

interior del

contahilizara el total
del drea destinada a
comercio C-3 dentro
del predio y/o
proyecto.

4. Comercio industrial (C-4)

Son los establecimientos comerciales con venta al detal y al por mayor de

materiales livianos para la construccién y decoracién, de instrumentos y equipo

cientifico, de repuestos y accesorios livianos para vehiculos automotores y

maquinaria agricola y de productos avicolas menores. Incluye el alquiler de

elementos livianos.

Caracteristicas
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* Venta especializada de bienes al detal y al por mayor.
= Algunas actividades generan flujos peatonales concentrados.
* Pueden producir ruidos y oiores contaminantes,

» Contienen area de bodegaje externo

Actividades
Cuadre No 39 establecimientos, seguin Clasificacion Internacional Industrial Uniforme,

CIIU:

Comercio de partes, niezas (autopartes) y accesorios (lujos) para vehiculos automotores,

Comercio al por menor de todo tipo de partes, piezas (autopartes), componentes,
suministros, herramientas y accesorios (lujos) usados, para vehfculos automotores,

realizado independientemente del comercio de vehiculos.

Comercio al por menor de componentes electrénicos, en establecimientos especializados.

Comercio al por menor de accesorios y repuestos para electrodomésticos, en

establecimientos especializados.

Comercio al por menor de cajas de caudales, cajas fuertes, porticos y puertas de cAmaras

blindadas, en establecimientos especializados.

Comercio al por menor de ldminas y artfculos de corcho.

Comercio al por menor de aparatos para calefaccién eléctricos y a gas.

Comercio al por menor de empaques y productos de plastico, en establecimientos

especializados.

Comercio al por menor de empaques y productos de madera, en establecimientos

especializados.

Comercio al por menor de empaques de papel y productos, en establecimientos

especializados.

Comercio al por menor de empaques de cabuya, en establecimientos especializados.

Comercio al por menor de articulos de ferreteria, pinturas y productos de vidrioen

establecimientos especializados.

Comercio al por menor de méquinas y herramientas de mano, en establecimientos

especializados.
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Comercio al por menor de articulos de ferreterfa y de uso doméstico, en establecimientos

especializados.

Comercio al por menor de materiales para construccién, en establecimientos

especializados.

Comercio al por menor de pilas, cables eléctricos con aislamiento hilos y alambres, en

establecimientos especializados.

Comercio al por menor de acumuladores eléctricos (baterfas para automotores), en

establecimientos especializados.

Comercio al por menor de dispositivos para empalme, corte, aislamiento, proteccién d

conexién de circuitos eléctricos.

Comercio al por menor de timbres y alarmas, en establecimientos especializados.

Comercio al por menor de vidrios y espejos, en establecimientos especializados.

Comercio al por menor de fibra de vidrio y sus manufacturas, en establecimientos

especializados.

Comercio al por mener de pintura, barnices, lacas, vinilos y masillas, esmaltes, pigmentos

solventes, removedores de pintura, en establecimientos especializados.

Comercio al por menor de equipo de informatica, programas de computador, impresoras

sus accesorios, en establecimientos especializados.

Alquiier de andamios y plataformas de trabajo, sin montaje y desmontaje.

Alquiler y arrendamiento de otros tipos de maquinaria, equipo y bienes tangibles

Alquiler de maquinas de contabilidad.

Alquiler de mdquinas de reproduccién y fotocopiado.

Alquiler de sistemasy equipos de sonido.

Alquiler de cajas de seguridad.

Alquiler de muebles.

Alquiler de aparatos eléctricos y de uso doméstico.

Alquiler de implementos para recuperacion de enfermos (camas, sillas de ruedas, muletas

etcétera).

Alquiler de equipo para construccién y demolicién dotado de operarios.

Comercio de partes, piezas (autopartes) y accesorios (lujos) para vehiculos automotores.
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Comercio al por mayory al por menor de vidrio para vehiculos automotores.

Comercio al por mayor y al por menor de repuestos y accesorios para vehiculos

automotores.

Comercio al por mayor y al por menor de llantas y neumdticos para todo tipo de vehiculog

automotores.

Comercio al por mayor de miel.

Comercio al por mayor de articulos de iluminaci6n.

Comercio al por mayor de accesorios y repuestos para electrodomésticos.

Comercic al por mayor de instrumentos musicales, discos, partituras, y cintas grabadas.

Comercio al por mayor y menor de otros tipos de maquinaria y equipo N.C.P (equipos

médicos y quirtirgicos). vV

Comercio al por mayor de equipos, aparatos, instrumentos y accesorios de medicina

cirugfa y ortopedia.

Comercio al por mayor de equipos, aparatos, instrumentos y accesorios de odontologfa.

Comercio al por mayor de bicicletas.

Comercio al por mayor de artfculos de plomerfa.

Comercio al por mayor de materiales de construccién, articulos de ferreterfa, pinturas

productos de vidrio, equipos y materiales de fontanerfa y calefaccién.

Comercio al por mayor de partes y piezas y accesorios para la agricultura.

Comercic al por mayor de equipos de informatica, programas de computador, impresoras

sus accesorios.

Comercio al por mayor de equipos y repuestos para telecomunicaciones.

Comercio al por mayor de equipos y componentes electrénicos.

Comercio al por mayor de acumuladores eléctricos (baterfas para automotores).

Comercio al por mayor a cambio de una retribucién o por contrata.

Comercio al por mayor de materia prima para industria alimentaria.

Comercio al por mayor de empaques y productos de cabuya.

Comercio al por mayor de partes para la industria del calzado.

Comercio al por mayor de electrodomésticos, como refrigeradores, lavadoras, maquinas

para secar ropa, aspiradoras, estufas, etcétera.

Comercio ai por mayor de equipos de radio y television.

93



Gobierno Auténomo Descentralizado del Cantén Guaranda
CONCEJALES

Comercio al por mayor de elementos de decoracién.

Comercio al por mayor de papel y cartén; productos de papel y cartén.

Comercio al por mayor de empaques y productos de madera.

Comercio al por mayor de empaques y productos de papel y carton.

Comercio al por mayor de materiales de construccién, articulos de ferreterfa, pinturas

productos de vidrio, equipo y materiales de fontanerfa y calefaccion.

Comercio al por mayor de madera, piedra, arena, grava, ladrillo, cemento, baldosines y

ofros.

Comercio al por mayor de vidrios y espejos.

Comercio al por mayor de toda clase de pinturas, barnices, lacas y productos conexos.

Comercio al por mayor de grasas, aceites, lubricantes, aditivos y productos de limpieza para

vehiculos

Comercio al por mayor de todo tipo de fibras textiles, naturales, artificiales y sintéticas.

Comercio éﬁf-]i_c')_i- mayor de materia prima para industria de papel.

Comercio al por mayor de maquinaria y equipo agropecuarios.

Comercio al por mayor de maquinaria agricola.

Comercio al por mayor de herramientas, manuales agricolas y de jardinerfa,

Comercio al por mayor de maquinaria para trabajar los metales y la madera.

Comercio al por mayor de maquinaria para la minerfa, construccién e ingenierfa civil,

Comercio al por mayor de maquinaria para la industria textil y la confeccién,

Comercio al por mayor de maquinaria para la industria del cuero y pieles.

Comercio al por mayor de maquinaria para la industria del caucho, plastico y sug

productos.

Comercio al por mayor de maquinaria para la industria del papel y equipo de imprenta.

Comercio al por mayor de maquinaria y equipo para la refinacién del petréleo.

Comercin al por mayor de maquinaria para la industria de autopartes v ensamhle de carros

Comercio al por mayor de maquinaria para la industria metalirgica.

Comercio al por mayor de maquinaria para la elaboracion de alimentos, bebidas y tabaco.

Comercio al por mayor de maquinaria para la industria quimica.

Comercio al por mayor de equipo de lransporie, exceplo vehiculos automotores y

motocicletas.
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Comercio al por mayor de equipos ferroviarios.

Comercio al por mayor de remolques y semirremolques de carga o descarga automatica

para usos agricolas.

Comercio al por mayor de computadores, equipo periférico y programas de informética.

Comercio al por mayor de equipos a base de energfa solar.

Comercio al por mayor de maquina para lavar botellas, embalar, pesar y pulverizar.

Comercio al por mayor de aparatos para parques de atracciones mecanicas.

Comercio al por mayor de extintores y rociadores contra incendios.

Comercio al por mayor dec magquinaria y repucstos para la industria del fric.

Comercio al por mayor de maquinaria y aparatos eléctricos.

Alquiler de maquinaria y equipo agropecuario.

Alquiler de maquinaria y equipo de construccién y de ingenierfa civil.

Cuadro No 40 Requerimientos

NIVEL DE REQUERIMIENTOS ESPECIFICOS REQUERIMIENTOS
IMPACTO GENERALES
BAJO *» De 10 m? hasta 30 m? de 4rea construida.
* Solo punto de venta sin bodega. v Papy - -lectns G
MEDIO * De 31 m? hasta 100 m? de 4rea construida. calcular el nivel de
* A partir de 101 m? de drea construida. impacto se

contabilizard el tota
del drea destinada 3
comercio C-6 dentrg
del predio  y/a
proyecto.

* Requiere drea de cargue y descargue al
interior del predio con un drea minima de
60 m?,

* Requiere 1 parqueadero por cada 50 m? de
area construida correspondiente al drea de
oficinas, exhibicién y /o ventas.

ALTO

» Todas las operaciones vehiculares deberan
desarrollarse al interior del predio.

5. Supermercados, hipermercados, almacenes por departamentos y centros

comerciales (C-5)
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Son los establecimientos destinados a la venta al detal y al por mayor de viveres y
articulos complementarios, personales y para el hogar, ademas algunos de ellos
cucntan con reglamentacidn interna y arcas comuncs para su funcionamiento,
cuyo uso es exclusivo para comercio, servicios institucionales. Como parte
integral de ellos cuentan los parqueaderos, las circulaciones internas, los locales y
las areas de servicios comunes.

Caracteristicas
* Venta especializada de bienes al detal y al por mayor.

* Genera impacto fisico causado por el transito peatonal, vehicular y

actividades propias del uso.

* Genera concentraciéon masiva de personas que acceden en una gran

roporcién cn forma vehicular y ticnen una permancncia mediana o
P ¥ P

prolongada en los establecimientos.

Actividades

Cuadro No 41 estabiecimientos, segiin Clasificacion Internacional Industrial
Uniforme, CIIU:

G471103 | Comercio al por menor en supermercados y almacenes de cadena.

Cuadro No 42 Requerimientos

NIVEL DE REQUERIMIENTOS ESPECIFICOS REQUERIMIENTOS
IMPACTO GENERALES

1.Supermercados, Centros Comerciales
de 250 m? hasta 400 m? de drea
MEDIO construida (AC):

* Requiere 1 parqueadero por cada 25 m*
de 4rea util construida.

= Area minima de cargue y descargue a
interior del
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predio de 2.50 mx 8.50 m.

* Reguiere Bodega al
interior del predio
independiente al 4rea
de cargue y descargue.

1.Supermercados, Centros Comerciales y
Almacenes por Departamentos
mayores de 400 m* hasta 2.000 m* de
area construida (AC):

* Requiere 1 parqueadero por cada 25 m?

de Area 11til construida.

ALTO = Requiere 4rea de cargue y descargue al

interior del predio con un 4rea minima
de 60 m?.
2.Supermercados, Hipermercados,
Centros Comerciales y Almacenes por
departamentos (Grandes Superficies
Comerciales) mayores de 2.000 m? de
area construida (AC):

* Requiere 1 parqueadero por cada 25 m?

de 4rea ntil construida.

* Requiere 4rea de cargue y descargue a
interior del

predio con un drea minima de 150 m*

6. Agrupaciones comerciales y comercio de recuperacion de materiales (C-6)
Son edificaciones que presentan agrupaciones de locales destinados a la venta de
articulos diversos y a la prestacién de servicios; son los establecimientos
destinados a la venta de materiales recuperados.

Caracteristicas
* Genera impacto fisico y ambiental al agua (residuos liquidos) y al aire (ruido).
= Pueden generar congestion peatonal
= Se dividen en 2: Reciclaje Ordinario (Papel, cartén, vidrio, chatarra, material
orgénico, plastico no contaminadoj y Reciciaje especiai (Métales pesados,
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explosivos, corrosivos, empaques, inflamables)

Actividades
Cuadro No 43 establecimientos, segtin Ciasificacion Internacional industrial Uniforme,

CIIU:

Recuperacién de materiales.

Reciclaje de desperdicios y de desechos metilicos.

Reciclaje de desperdicios y de desechos no metélicos

Venta de materiales procedentes de las estructuras demolidas.

Comercio al por mayor de plésticos en formas primarias.

Comercio al per mayor de desperdicios, desechos y chatarra.

Comercio al por mayor de desperdicios o desechos industriales y material para

reciclaje.

Comercio al por mayor de desperdicios y desechos metalicos (acero y otros metales)

Comercio al por mayor de desperdicios y desechos de metales preciosos.

Comercio al por mayor de desperdicios y desechos de textiles y del cuero.

Comercio al por mayor de desperdicios y desechos de papel y cartén.

Comercio al por mayor de desperdicios y desechos de plésticos y caucho.

Comercio al por mayor de desperdicios y desechos de vidrio y articulos de vidrio.

Cuadro No 44 Requerimientos

NIVEL DE REQUERIMIENTOS REQUERIMIENTOS
IMPACTO ESPECIFICOS GENERALES

* De 30 m? hasta 60 m? de 4red * El drea minima ser4 de 30 m2 de
MEDIO construida. area construida.

* Requiere 4rea de cargue y

e * Deben cumplir con el Decreto
descargue al interior del

Nacional 2676700 “o ei cual se

predio. 4
reglamenta la gesti6n integral de
* De 61 m* de 4rea construida en los residuos hospitalarios y
adelante. similares” y/o las édreas de
ALTO * Requiere 1 parqueadero por disposicién  es que o
cada 80 m? de 4area qtil modifiquen, adicionen y/o
construida. complementen.
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* Requiere zona de cargue y = El comercio de reciclaje especial,
descargue al interior del requiere licencia ambiental de
predio minima de 2.50m * GAD Provincial Bolivaro la
8.50m. autoridad ambiental competente.

3.- SERVICIOS

Art. 9.- Categorias de uso para la autorizacion Servicios

Son los establecimientos que ofrecen bienes en diferentes escalas, asi como servicios a

empresas y personas. Deben cumplir con lo establecido en las generalidades de

Comercio.

1.  Servicios de reparacion para el vehiculo liviano y motocicletas (S-1)

Son los establecimientos destinados a la reparacién de mayor o menor
magnitud con o sin suministro de repuestos, como servicios de latoneria,
pintura, montaje de llantas y en general todo lo que implique cambio de
accesorios para vehiculos automotores cuya capacidad de carga no
exceda tres (3) taneladas. Incluye reparacion de motacicletas.

Caracteristicas

* (Genera impacto ambiental al agua y al aire por el almacenamiento y
utilizacion de sustancias volatiles inflamables y contaminacion

auditiva por el tipo de herramienta que se utiliza

* El servicio de mantenimiento puede prestar uno o varios de los
siguientes servicios: lavado general o de motor: alineacion de
direccién y luces; chequeo del sistema eléctrico; rectificacion de rines;
sincronizacion electrénica; venta, reencauche y; revision de frenos y
amortiguadores; impermeabilizacion; venta y cambio de aceite,

engrase y suministro de repuestos menores.
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* El centro de diagnéstico, sélo realiza el control de gases y la revision

tecno mecanica de los vehiculos.

Actividades

Cuadro No 45 establecimientos, segtin Clasificacién Internacional Industrial Uniforme,

CIIU:
Mantenimiento y reparacién de vehfculos automotores.
Latonerfa y pintura. i S }
Talleres de Conversién de vehiculos a gas o
Mantenimiento y reparacién de motocicletas y de sus partes, piezas y accesorios.
Actividades de montaje y despinchado de llantas vulcanizadoras
Actividades lavado de vehiculos automotores
Reparacién eléctrica de automéviles
Estacionamientos o Parqueaderos
Cuadro No 46 Requerimientes
REQUERIMIENTOS
NIVEL DE
o 2 ESPECIFICOS REQUERIMIENTOS GENERALES
MEDIO * Desdc45 m* hasta 150 m*dq = Requicren insonorizacién del local de acucrdo a
drea construida. la norma nacional vigente.

* No se permite la Gestion del espacio ptiblico con
actividades, materiales 0 elementos
relacionados con la actividad.

* Los establecimientos que realicen la actividad de

» Desde 151 m® de irea iatonerfa y pintura deben cumplir con el articulo
- construida. 2.2.5.1.3.8 del Decreto 1076 de 2015 en relacion

con la prevencién y control de la contaminacién
atmosférica y la proteccién de la calidad del aire
y/o las demds disposiciones que lo modifiquen,
adicionen y/o complementen.

* Estas actividades deberdan cumplir con las
disposiciones sobre normas de calidad del aire,
niveles de contaminacion, emisiones
contaminantes y de ruido contemplado en la

* So6lo se permite como obra
nueva o adecuacion de la
edificacion.
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normativa del Ministerio de Ambiente, Vivienda
y Desarrollo Territorial y las normas que
modifiquen, adicionen o sustituyan la
normatividad ambiental vigente.

Los  parqueaderos  debe
cumplir con la siguien
normativa:

Los parqueaderos podran
ubicarse en  cualquier
parte del suelo urbano. Se
incluyen los parqueaderos
automatizados,

En los predins en los cuales
se dé el concepto positivo
para el uso del suelo como
parqueaderos para
vehiculos y motos, serdn
de uso exclusivo y por
tanto no podran reaiizarse
trabajos  de  pintura,
reparacion de vehiculos, ni
talleres.

El drea minima para los
parqueaderos en  primer
piso serd: de 300 m* para
vehiculos  automotores
livianos y 100 m* para
motos. Asf mismo, deben
cumplir con lo definido
para los parqueaderos en
el numeral 2.4.6.7 del D.T.S
Urbano,

Los lubricadoras deben cumplix
con la siguiente normativa:

Las lavadoras y

El drea de atencién al publico debe estar
separada de las dreas de taller y bodegaje con
barreras no transparentes,

No se permitird la Gestidn  transitoria o
permanente de la via, andén, zona verde ni
antejardin,

El acceso para todo tipo de parqueaderos se
ubicarda a minimo 7 m de la esquina desde el
punto de culminacién de la curva delsardinel.

Solo se permiten como obra nueva o adecuacion
de la edificacion a excepcibn de los
parqueaderos.

Los parqueaderos de motos deben tener el
acceso y-salida con un ancho minime de 2.00 m).
Cuando sea colindante con el uso de vivienda o
institucional debe mitigar los impactos por
ruido, y ubicar espacios con actividades
complementarias al uso principal {como bafos,
cocinas, bodegas, salas de espera, u otros de
caracteristicas similares); estos espacios deben
ser cerrados, o tener un aislamiento de 3 m al
interior del predio (a
parqueaderos).

PR I A=
CAaLTpLILUn uc

Requiere drea para cargue y descargue vy
maniobra al interior del predio.
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lubricadoras de vehiculos
deben cumplir con los
mismos requisitos  para
parqueaderos, y
adicionalmente  cumplir
con la  normatividad
ambiental  vigente. Si
utilizan nacimientos de
aguas deben contar con
concesion de aguas,
ademds de permiso de
vertimientos que deberdn
ser  tramitados  ante
SENAGUA.

= lavadoras y lubricadoras
de carros requieren un
drea minima de 150 m? a
excepcion de los
estacionamientos o
parqueaderos.

= Las actividades de montaje
y balanceo o retiro de
llantas tendrdn un drea
minima de 45 m? y deben
garantizar suficiente drea

para desarrollar la
actividad al interior del
predio.

2.  Talleres de servicio liviano (S-2)

Son los establecimientos destinados a la reparacién {no incluye lamina y pintura) de
maquinarias menores como lavadoras y neveras, cerrajerias, equipos de oficina,
registradoras, radios, radiolas, grabadoras, televisores y equipos musicales, equipos de
medicion y geodesia, cajas de seguridad, chapas y cerraduras, equipos de cine y
fotografia, cafeteras, estufas y hornos livianos, cortinas y persianas, muebles, elementos
para la publicidad visual y reparacién de prendas de vestir, calzado y enseres,

maquinaria agricola y de construccion.
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CARACTERISTICAS

* Algunas actividades generan impacto ambiental al aire (ruido).
Actividades
Cuadro No 47 establecimientos, segtin Clasificacion Internacional Industrial Uniforme,

CIIU:

Mantenimiento y reparacién de equipos de comunicacion, incluso celulares y otros equipos

de ultima generacién.

- PR U LY S e GO et PPN [ B ep i Sl - - -
Mantenimient ¥y u:pa]"a\.,lén Q€ dapaiduos e1eCuoiiic

Mantenimiento y reparacién de aparatos y equipos domésticos y de jardinerfa

Reparacion de muebles y accesorios para el hogar.

Reparacion y el retapizado de todo tipo de muebles para el hogary oficina.

Reparacién de e]ectrodomésticos”y articulos de uso doméstico.

Reparacién de todo tipo bicicletas, triciclos, patines y otros.

Reparaci6n de instrumentos musicales.

Reparacién de cerraduras.

Reparacién de carpas.

Reparacion de articulos de lona.

Mantenimiento y reparacién especializada de maquinaria y equipo de oficina.

Mantenimiento y reparacién de computadores y equipo periférico.

Reparacién de maquinaria de reproduccion, fotocopiado, mimedgrafo, etcétera.

Preparacion y exposicién de carteles de publicidad pintados y luminosos.

Ejecucién de trabajos de arte publicitario.

Limpieza de calzado, limpiabotas.
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Cuadro No 48 Requerimientos

[ NIVEL DE REQUERIMIENTOS ESPECIFICOS REQUERIMIENTOS GENERALES
IMPACTO
BAJO * Excepto maquinaria agricola y dg = Las actividades que generen ruido
construccion. deberin  cumplir  con las
disposiciones  generales  sobre
normas de calidad del aire, niveles
de contaminacién,  emisiones
contaminantes v de  ruido
contempladas en la normatividad
ambiental.

= Las actividades que tengan relacién
al arreglo de neveras y lavadoras,
deberdn contar con una zona dc

bodega minima de 12 m?,

= El drea de atencion al publico debg
estar separada de las areas de taller y
bodegaje con barreras ng
transparentes.

MEDIO = Se permiten todas las actividades.

3. Servicios de reparacién y mantenimiento de equipo industrial y talleres
industriales en escala media (S-3)

Son los establecimientos destinados a la reparacién y mantenimiento de equipos
de tipo industrial como plantas, transformadores y motores cléctricos, equipos
pesados de refrigeracion, equipo de bombeo, maquinaria, calderas, motores y
herramientas industriales y/o actividades similares a éstas; Son los
establecimientos destinados a la reparacion y reconstrucciéon de piezas y
aditamentos o partes para maquinaria, asi como labores exclusivas de soldadura,
niqueiados, cromado y/o actividades simiiares.

Caracteristicas

* Genera impacto ambiental al agua (residuos liquidos) y al aire (ruido y

particulas).
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Actividades
Cuadro No 49 establecimientos, segin Clasificacion Internacional Industrial Uniforme,
CIIU:

Servicio de torno.

Servicio de soldadura.

Servicio de cortadora, dobladora y enrolladora de ldmina.

Reparacion de motores de toda clase, excepto para automéviles,

Mantenimiento y reparacién especializada de maquinaria y equipo, realizados fuerﬂ

de la unidad de produccion.

Mantenimiento y reparacién de maquinaria y equipo agropecuario.

Mantenimiento y reparacién de maquinaria y equipo de uso industrial.

Mantenimiento y reparacién de maquinaria y equipo para la minerfa y I4

construccion.

Cuadro No 50 Requerimientos

NIVEL DE REQUERIMIENTOQS ESPECIFICOS REQUERIMIENTOS GENERALES
IMPACTO
= Si utilizan sustancias peligrosas, estas = El drea de atencién al publico
ALTO requerirdn Licencia Ambiental de debe estar separada de las 4reas
GAD Provincial Bolivar, sobre de taller y bodegaje con
licencias ambientales”-. barreras no transparentes,

= No podré colindar con el uso ds
vivienda.

* Deben cumplir sobre proteccién
y conservacién de la audicién de
la salud, y el bienestar de las
personas, por causa de la
produccion y emision de ruido.

* El drea de atencion al publico
debe estar separada de las dreas
de taller y bodegaje con
barreras no transparentes.
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4,  Servicios personales generales (S-4)
Son los establecimientos destinados a la venta de servicios persconales con
cubrimiento a nivel de vecindario, barrio, urbano y rural.
Caracteristicas
* Algunas actividades generan impacto ambiental al agua (sustancias quimicas,
disolventes inflamables), al aire (maquinaria industrial, generadores de
vapor y ruido.
= No requieren zonas especiales de exhibicién y/o bodegaje
- Abastecimiento mediante vehiculos pequefios que no requieran zonas
especializadas para cargue y descargue ni vias de acceso de gran magnitud.
Actividades

Cuadro No 51 establecimientos, segtin Clasificacién Internacional Industrial Uniforme,
CIiu:

| Actividades de servicios relacionados con la impresion.

| Encuadernacion.

|
' Acabado o recubrimiento (Empastado).

| Expendio a la mesa de comidas preparadas.
i Expendio a la mesa de comidas preparadas, en restaurantes.

Expendio de comidas preparadas en cafeterfas.

Expendio a la mesa de comidas preparadas, en salones de onces, té y café.

Expendio a la mesa de comidas preparadas, en cafeterfas y loncherfas.

' Servicios para eventos infantiles

| Heladerfas y fruterias.

Expendio por autoservicio de comidas preparadas en cafeterfas.

| Otros tipos de expendio de comidas preparadas

Expendio de alimentos preparados realizado en picanterfas.

~Actividades de telecomunicaciones aldmbricas.
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Servicios de telégrafo.

Servicios de teléfono.

Servicios de télex y/o fax.

Servicios de internet.

Alguiler de pelfculas y cintas cinematograficas.

Actividades de fotografia.

Actividades de restauracién y retoque de fotografias y negativos.

Laboratorios de revelado.

Realizacion de retratos y estudios fotograficos.

Fotografias para agencias de publicidad y editores.

Servicios de reproduccién, impresion heliografica, fotocopias, envios postales y

elaboracion de textos.

Servicio de plastificado.

Pecluguerfa para animales domésticos.

Residencias, guarderfas y salas de adiestramiento para animales.

Lavadoy limpieza, incluso la limpieza en seco, de productos textiles y de piel.

Lavanderfas mecanicas y manuales.

Alquiler de ropa blanca, uniformes de trabajo y prendas conexas.

Servicio de tefiido y tinte de ropa, alfombras y otros productos textiles.

Lavado de alfombras, tapetes y esteras.

Peluqueria y otros Lralamientos de belleza,

Servicios de peluquerias y barberfas.

Cuadro No 52 Requerimientos

NIVEL DE REQUERIMIENTOS ESPECIFICOS | REQUERIMIENTOS GENERALES

IMPACTO

BAJO Desde 10 m? hasta 30 m? de 4rea | LOS establecimientos que realicen

Construida. procesos de preparacién y coccion de

Saiisi o Dasde 31:kd hasti 60 i Ba alimentos, deben mitigar el impacto por
rea humos y olores en relacién con 1
Construida. prevenciébn y  control  de I;
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ALTO

contaminacién  atmosférica y 14
proteccién de la calidad del aire, y las
demas disposiciones que lo modifiquen
adicionen y/o complementen; en
ninglin caso los ductos o dispositivos
podran localizarse en la fachada de 14

5 4 : edificacion.
Los servicios estéticos y los

superen los 250 m? de 4rea uti] 2lcohdlicas.
construida, requieren 1 cupo de Las actividades con consumo de

parqueo por cada 80 m2 de 4req alimentos en el establecimiento podran
atil construida al interior del realizar Gestion de espacio publica
predio, cuando sea obra nueva q (antejardines) con  mobiliario
intervenciones totales de la atencién, cuando se ubiquen en log
edificacién. sectores reglamentados comd
Bulevares, para lo cual deberan solicitar
la licencia de Gestion del espacig
publico, no obstante, deberdn contay
con atencién al publico al interior del
establecimiento y esta no podra ser
menor a la del espacio publico a utilizar|

Estas actividades deben contar con ung
zona independiente para la disposicién
de basuras.

Las actividades incluidas dentro de estq
tipologfa que realicen elaboracién de
alimentos deben cumplir con Ig
establecido en la Ley o las normas qug
lo adicionen, modifiquen o sustituyan.

Servicios de esparcimiento publico (S-5)

Son los establecimientos de esparcimiento ptiblico destinados al expendio y
consumo de bebidas alcohdlicas y /o al baile al interior de establecimientos. Entre

los cuales se definen los siguientes

* Bares y discotecas: son aquellos establecimientos piblicos con suministro y

consumo de bebidas alcohdlicas y baile al interior del mismo
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* Restaurantes y asadores de carnes: Preparacion de alimentos con el consumo
de bebidas alcohdlicas de moderaciéon como complemento de la actividad

principal

* (Casas de Recepciones: Son aquellos establecimientos ptiblicos destinados a la
venta y consumo de comidas preparadas en el mismo lugar como actividad
principal y el consumo de bebidas alcohdlicas como actividad
complementaria con la actividad de baile y presentacion de grupos musicales

como la actividad complementaria

* Club Social: Se denomina club social al grupo de personas libremente
asociadas de caracter ptblico o privado que desarrollan actividades sin
animo de lucro y cuentan con un minimo de 2000 m2 construidos en las
zonas-de esparcimiento,

Caracteristicas

» Algunas actividades generan impacto ambiental al agua y aire (ruidos y

emisiones)

* Generan impacto fisico causado por el transito, congestiéon vehicular y

peatonal y actividades a que da lugar por su naturaleza.

* Tienen horarios laborales de atencién al piblico diurnos y nocturnos.

Cuadro No 53 Establecimientos

Comercio al por menor de bebidas (alcohélicas y licores) v productos del tabaco, en

establecimientos

Expendio por autoservicio de comidas preparadas.

Expendio de alimentos preparados realizado por casas de banquetes.

Expendio de bebidas alcohélicas para el consumo dentro del establecimiento.

Bares y cantinas. Discotecas y tabernas.
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Cuadro No 54 Requerimientos

NIVEL DE REQUERIMIENTOS REQUERIMIENTOS GENERALES
iMPACTO ESPECIFICOS
* Solo se permiten ubicarse El establecimiento debe permitir el control
MEDIO fuera del Centro Histérico visuai de todos Ios espacios destinados a ia
atencién al publico, a excepcion de los
= Soélo se permiten reshRinE
restaurantes, coctelerfas, Todos 1 ablacliiarites deb I
bares y cantinas, con 4reas odos los establecimientos deben realizar
2 la insonorizacién del local para dar
menores a 60 m*- de 4rea i )
comatviiiin Al iseal cumplimiento a las normas de ruido
) vigentes, y/o los que modifiquen o
sustituyan, a excepcion de los restaurantes
que no cuenten con amplificacién de
sonido y ademds deben mitigar los
impactos generados por humos y olores
(campana, chimenea, ducto y sistema de
= Se permitird su localizacion extraccion, cuando se requiera, los cuaies
en dreas comerciales con no podran ser instalados en la fachada o
sreas mayores de 500 m? espacio  piihlico) conforme a 1l
construidos y hoteles con normatividad ambiental vigente.
mas de 4.000 m* de drea En las edificaciones de uso mixto en las que
construida, que garanticen predomine la vivienda, se podran ubicar
el servicio d‘" p.arqueadem estos servicios siempre y cuando no
af fterior, sth importar o compaitan pisos o murcs con vivienda o
ALTO Ambito Normativo donde vacfos arquitecténicos de la edificacion.
se ubique, Al ; h e
" Ei1 cuaiito a las salidas de evacuacioi toaas
* Cuando superen los 250 m estas actividades deben cumplir con la
de 4rea util construida, normativa 151 SNR.
requieren 1 cupo d
9 P 2 © Todas estas actividades deben contar con
parqueo por cada 80 m* de .
2 Gl una zona independiente para la
area til construida al o
, ) disposicion de basuras.
interior del predio.

6.  Servicios personales especiales (S-6)

Incluye los establecimientos de diversion y esparcimiento ptiblico y los servicios con
consumo de bebidas alcohélicas (grilles, whiskerias, entre otros) y/o alojamiento por
horas (amoblados, moteles, entre otros).

* Casa de Citas: Lugar donde se facilitan previo pago habitaciones para
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mantener relaciones sexuales y servicio de bar y actividades coreograficas.

* Bar en el que las meseras suelen estar a disposicion de los clientes para

prostituirse.

* Motel: Establecimiento de hosteleria cerca de una carretera que dispone de
apartamentos con garaje y entrada independiente para los viajeros de paso o
estancias de corta duracion.

Cuadro No 55

Alojamiento e “residencias, hotel-é;y amoblados” por horas.

Alojamiento en amoblados Burdeles, prostibulos

Alojamiento en moteles.

Bailos turcos, saunas y baiios de vapor.

Cuadro No 56 Requerimientos

NIVEL DE REQUERIMIENTOS
IMPACTO ESPECIFICOS

REQUERIMIENTOS GENERALES

ALTO

Para casas de citas, ubicada
fuera del perfimetro urbano
y requerira un retiro de 10
m al interior del predio el
cual podra ser arborizado, o
podrd ser ocupado por
parqueaderos o vias.
Requiere 1 cupo de parqueo
por cada 50 m* de 4rea qtil
construida, exceptuando los
amoblados y moteles los
cuales contardn con un
parqueo por cada
habitacién.

Las casas de citas deben contar con

habitaciones con un 4rea mfnima de 10 |

m? incluyendo el bafio. Podrén disponer |

de bafos generales en proporcion de uno
por cada dos (2) habitaciones.

Los establecimientos pertenecientes a

estos grupos no podran ubicarse a una |
distancia inferior de 60 m con respecto al |

uso de vivienda consolidada y de 200 m

con Institucional Educativo. Dicha medida |

serd tomada desde la
perpendicular del eje del acceso principal
del establecimiento hasta el eje de la via y

de este sobre el eje de la via, hasta
encontrar la proyeccién perpendicular del |

acceso principal del otro establecimiento.
Los accesos principales serdn definidos
por el establecimiento.

proyeccién |

[ 4 Servicios hoteleros (S-7)

Estahlecimientos que prestan el servicio de alojamiento dia a dia o por
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temporadas en unidades habitacionales construidas por habitaciones,
apartamentos, cabafias u otros, ofrecen o no alimentacién y un minimo de
servicios basicos y complementarios o accesorios, segiin su categoria o modalidad.

Caracteristicas

* Algunas actividades generan impacto ambiental al agua y aire (ruidos y

emisiones)

Cuadro No 57 Actividades
Alojamiento en hoteles.

Alojamiento en aparta-hoteles.

Alojamiento en hostales.

Alojamiento en centros vacacionales.

Otros tipos de alojamiento

Alojamiento en casa de huéspedes o residenciag

estudiantiies.

Cuadro No 58 Requerimientos

NIVEL DE REQUERIMIENTOS REQUERIMIENTOS GENERALES
IMPACTO ESPECIFICOS
A6 * Segin Tabla de * Cumplan 5 con las normas de
estructura de servicios construccion.
hoteleros. = Referirse a la normativa naciona
vigente de turismo.
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Cuadro No 59 TABLA ESTRUCTURA SERVICIOS HOTELEROS

Bafio mujeres

ESTRIICTIIRA SERVICIOS | CLASIFICACION
ALOJAMIENTO
_HOTELEROS"— _ HOTEL APARTAHOTEL TURISTICO
ot log { Son los ggtr:tbiecimienws i
establecimientos establecimientos bobis o dé
hoteleros o  de | hoteleros o de h dai
hospedaje que | hospedaje que o a}? 1 B d
categoria y | prestan el alojamiento prestamols o[ar[rgegto
modalidad piestain el | en uiidades ;nb'ta ) !un ages
alojamiento en | habitacionales Czn;ug?gaases por
unidades constituidas POL | 2 artasiomics y 4reas
habitacionales apartamentos y 4reas dz el aoimti. difa
constituidas por | de servicio comiin, dfa 2 @R B ’ o
habitaciones y dreas |a dla o  por S ABORSE ofrecer:\o
de servicio comtn, | temporadas, ofrecen FI ta' i e
dia a dfa, ofrecen | alimentacion, y no[a}m'leré ¢ n"‘ifi
alimentacion, v | servicios basicos v tr?é:ilcrgs o e
servicios bésicos y | complementarios o combloEeitirios ﬁ
complementarios o | accesorios segun su o .
accesorios segln su calegoria y modalidad N P
modalidad.
AREAS Y ESPACIOS MINIMOS
Accesos (El local | Parqueaderos
debe permitir el |y garajes. | 10 habitaciones o | 10 apartamentos o
1. | cargue y | Entrada de | mis: 1 cupo x ¢/2 | mas: 1 cupo x ¢/5|1 cupo x c/unidad
' | descargue de | huéspedes. habitaciones, al | apartamentos, al | habitacional.
mercancfas al | Entrada de | interior del predio. interior del predio.
interior) servicio
Servicios de | Recepcion :
2. Recepcién Vestibulo Recepcion Vestibulo | Recepcion Vestibulo Recepcién Vestibulo
3 Servicios de Servicios de | Servicios de | Servicios de
" | Administracién | | Administracién Instalacién Administracién
Restaurante o
comedor
Cafeterfa Bar
Grill 0 ?:;t:;l;ng;]én esta?' Saléon  estar Bafio | Salébn estar  Bafio
4. | Servicios Sociales | discoteca Habo héfibics Bafio horpbres Bafio hor'_nbres, Bafio
Salén  estar i mujeres mujeres.
Bafio mujeres
hombres
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Apartamento A: 2
habitaciones, 2 bafios,
salon y  cocineta,
mfnimo: 48 m2.
Apartamento B: 1
habitacién, bafio,
Habitacién  sencilla | cocineta y  saldn,
con bafio: minimo | minimo: 30 m2. | Dependiendo de la
Zona i 12.50 m2. Habitacién | Apartamento C: 1 | unidad habitacional.
alojamiento, dc;bt_e con 533711?;15: g::llzitaciff)n-z4 salé;, Er: tf)docaso lasége:s
: minimo ' afio: m2. | mfnimas, no podran
Allamjente Zona!. ge mZ2.bafio: minimo | Apartamento A: 2 | ser menores pa las
sp?sr:mos €| 1825 m2. | habitaciones, 2 bafios, | definidas para los
Habitaciones, 2 bafios | salén y  cocineta, | establecimientos
y salén: mfimo | minimo: 48 m2. | anteriores.
37.75 m2, Apartamento B: 1
habitacién, bafio,
cocineta 'y  salén,
minimo: 30 ma2.
Apartamento C: 1
habitacion- salon,
bafio: 24 m2.
Piscina
Servicios de
piscina Bafios
turcos Sauna
Servicios g::::ueria da Segin los servicios | Seglin los servicios | Seglin los servicios
complementarios. belleza: Salén que preste que preste que preste
de
convenciones
Areas
deportivas
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4.- EQUIPAMIENTOS

Art. 10 Categorias de uso para la autorizacion Equipamiento: Los usos
institucionales, son aqguellos necesarios para la vida urbana destinados a la prestacion de
servicios de orden educativo, de salud, de seguridad, de cultura, de culto y
administrativo, requeridos por la comunidad. De acuerdo con sus caracteristicas se
identifican las siguientes tipologias:

a) Equipamiento de salud

Son aquellas donde se prestan servicios de atencién en salud general y
especializada, y otras actividades afines a la salud. Segin el tipo de servicio que
ofrezcan, pueden clasificarse como Instituciones Hospitalarias e Instituciones
Ambulatorias de baja, mediana y alta complejidad, con o sin drea de dispensacion

de medicamentos pueden ser Piiblicas o Privadas.
b} Equipamiento educativo

Son las infraestructuras donde se desarrollan actividades relacionadas con la
educacion e instruccion, preescolar, formal, no formal, técnica y superior, de

cardcter piiblico y privado, clasificades a su vez en:

<) Equipamienio religioso
Son las edificaciones e instalaciones destinadas la practica de los
diferentes ritos y actividades de caracter ceremonial asociados a creencias
religicsas.
Caracteristicas
* Generan impacto ambiental al aire (ruido).
Genera concentracion masiva de personas que acceden en una gran

proporcién en forma vehicular y tienen una permanencia mediana o
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prolongada en los establecimientos.
Equipamiento administrativo
Son aqueiias instalaciones necesarias para ei desarrolio de ias actividades
de administracion del Estado como Centros administrativos de los GAD
Equipamiento bienestar social
Es el equipamiento de titularidad y gestion publica que aporta la
estructura fisica, administrativa y técnica del area de servicios sociales
donde se desarrollan prestaciones de la atencion primaria.
Equipamiento cultural
Son un conjunto de edificios que disponen de los medios técnicos y de los

instrumentos necesarios para ofrecer al ciudadano una serie de servicios

o actividades culturales.

Equipamiento recreacional

Son espacios pitblicos especialmente acondicionados para la realizacion

de actividades recreativas libres.
Equipamiento turistico

Son espacios ptblicos especialmente acondicionados para la realizacién

de actividades turismo local, nacional e internacional.

Equipamiento de transporte

Son espacios publicos especialmente acondicionados para fomentar la
movilidad piiblica urbana, rural, interprovincial e internacional,
Equipamiento de infraestructura

Son espacios pitblicos especialmente disefiados para cubrir con las

necesidades bdasicas del sector o zona

Equipamiento de centros de tratamiento
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Espacios destinados al almacenamiento y tratamiento especial de

desechos sélidos

ESh |Servicios higiénicos.
Educaci6n: centro de invesfi_gacién y eiperimer_i tacién a nivel medio y super_ior, escuelas-
EE [taller, para aprendizaje y capacitacion.
ES |Salud: Clinicas, hospitales de urgencias, generales y especializados.
Administrativo: referentes a la gestién ptiblica descentralizada, seguridad, organizacién
e social, Empresa Eléctrica y similares, centros de administracion seccional y local.
EBS |Bienestar Social: ancianatos, orfanatos, SNGR, bomberos, retenes policiales y UPC.
Cultural: centros culturalas, musens, rantroc de documentacidn, hihlintecag, galeriac de
EC |arte, parroquiales y barriales.
ER |Recreacional: parques urbanos, d_eportivd;, piséinas, 4reas verdés, pa'i;ques
especializados, viveros, jardines boténicos.
ERI |Religioso: centros religiosos y conventuales.
Turistico: paseos escénicos y sendas turisticas, centros de espectaculos, de exposiciones,
IR cines.
EC |Cementerios, crematorios.
Transporte: Parqueaderos publicos y paradas terminales o retornos, terminales
- terrestres, férreos y aéreos.
El |Infraestructura: Tanques de almacenamiento y ‘tratamiento de agua pd'table,
subestaciones eléctricas, centrales telefénicas.
EB |Tratamiento de desechos sélidos y liquidos, incineracién de basura, relleno sanitario,
planta procesadora de basura.
LA [Antenas en Cento uibanos
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Cuadro No 61 Requerimientos

REQUERIMIENTOS GENERALES

NIVEL DE REQUERIMIENTOS
IMPACTO ESPECIFICOS
* Requieren de una
edificacién
especializada, con toda
su infraestructura, en
cumplimiento de las
normas de
BAJO- vulnerabilidad
MEDIO-ALTO estructural, de
seguridad, de
accesibilidad, entre
otros.

* Requerirdn este tipo de
establecimientos 1 cupo
de parqueo por cada
aula de clase, al interior
del predio.

* Los accesos a
parqueaderos se deben
localizar minimo a (7)
siete metros de Ila
esquina, medidos con
respecto al predio.

* Debe contar con patio o
zona recreativa  al
interior del predio.
distancia mfnima de
50 m. con respecto a
lineas de alta tensién,
canales n nnzas ahiertns

y vias de caricter
nacional.

* Deben ubicar sus
accesos vehiculares y
peatonales sobre via
local.

* Deben wubicarse a ung

Los establecimientos pertenecientes a
estos grupos no podran ubicarse a una
distancia inferior de 100 m con
respecto a actividades clasificadas
como S-5 Servicios de Esparcimiento
Pliblico con venta de bebidas
alcohélicas, 200 m con respecto a S-6
Servicios Personales Especiales.

El tipo y la cantidad de ambientes
pedagdgicos, el tamafio de los lotes,
areas libres y las normas de disefio y
construccién se determinaran segin
Norma Técnica

Deberan cumplir con el cilculo, disefio y
construccién de estructuras, seglin lag

normas técnicas

Estas actividades deben mitigar el
impacto por ruidos, dando
cumplimiento a las normas de ruido
vigentes, contenidas en la Resolucién
del Ministerio de Ambiente, Vivienda
y Desarrollo Territorial y/o los que
moditiquen o sustituyan.

Los establecimientos pertenecientes a
estos grupos no podran ubicarse a una
distancia inferior de 200 metros con
respecto a actividades clasificadas
como S-6 Servicios Personales
Especiales. Dicha medida serd tomada
desde la proyeccion perpendicular del
eje del acceso principal del
establecimiento hasta el ejede laviay
de este sobre el eje de la via, hasta
encontrar la proyeccién perpendicular
del acceso principal del oto
establecimiento. Los accesos
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Requerirdn 1 cupo de
parquec por cada aula
de clase, al interior del
predin Se excenhia de
este requerimiento a los
Hogares Comunitarios.

Deberdn contar con
patio o zona recreativa
al interior del predio,
con excepcién de los
Hogares Comunitarios.

Los cerramientos deben
permitir la relacién
visual con el entorno, sin
vulnerar la seguridad
del establecimiento.

M4e da Tree () ecnaring
=4 r™

de atencién.

Se ubicaran fuera de un
radio no menor a 200 m,
respecto a cementerios,
central de sacrificios y
rellenos sanitarios.
tieren 1 cupo de
parqueo por cada dos
espacios de atencion
(consultorio, apoyo
diagnostico, oficinas y
otros  similares), al
interior del predio.

FEstns  establecimientos
deben tener nimero de
registro en el archivo
general de GAD
Provincial Bolfvar, o la
autoridad ambiental
competente

La infraestructura de las

principales serdn definidos por el
establecimiento.

El tipo y la cantidad de ambientes
nedagigicns, el tamafin de lne Intes,
reas libres y las normas de disefio y
construccién se determinaran segtin
Norma Técnica

Deberén cumplir con el calculo, disefio y
construccion de estructuras, seglin las

Estas actividades deben cumplir con
Deben  cumplic con las  leyes,
resoluciones y/o decretos que
apliquen para salud en el territorio
nacional.

Deben cumplir con la normatividad
ambiental vigente. Cuando generen
residuos hospitalarios deberan dar
curnpiitiento a ias dispusitivnies
Deben realizar la
insonorizacion para dar cumplimiento
a las normas de ruido vigentes,
contenidas en la  Resoluciéon
0627/2006 del Ministerio de
Ambiente, Vivienda y Desarrollo
Territorial y/o los que modifiguei o
sustituyan, as{ como a las Normas
Técnicas - sohre aislamiento actistico.
Si el uso contempla salas de lectura y
oracion (nivel de impacto medio); y
auditorios de culto y/o reunién
(impacto alto), debera cumplir con los

------------ A Eipm i —

H;t.’uolnnu:uma GEnhiGos para Cad

nivel de impacto.

Referente a las antenas no deben
ubicarse en zonas urbanas.

Loe equipos deben ser proyectados,
instalados, utilizados y controlados
ajustdndose a las determinaciones de
proteccion de ia saiud, caiidad medio
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estaciones
radioeléctricas
(antenas) no podréan
establecerse nuevas
instalaciones 0
modificar las existentes
cunado su
funcionamiento supere
los limites de exposicién
establecidos  en el
reglamento de
Proteccién de Emisiones
RNl  aprobado  por
ARCOTEL

En dreas historicas,
arqueolégicas se
prohibe su implantacién

las Estaciones
Radioeléctricas Fijas de
Servicio Movil
Avanzado, se establece
mediante Acuerdo
Ministerial la aplicacién
de la Ficha Ambiental y

Plan de Manejo
Ambiental, para
Estaciones

Radioeléctricas Fijas de
Servicio Moévil
Avanzado, siendo de

cumplimiento
obligatorio para todas
las empresas
Operadoias de Teiefoifa
Mévil del pafs, en sus
etapas de instalacion,
operacién,
mantenimiento y cierre
de las estaciones
radioeléctricas.

ciudadanos y de los operarios de las
empresas propietarias.

Deberdn integrarse al entorno
circundante, adoptando todas las
medidas de proteccién, camuflaje y
mimetizaciéon para reducir al maximo
el impacto visual

* Todos los prestadores de servicios fijo

y mévil de radiocomunicaciones que
posean estaciones radioeléctricas ya
implantadas v que se implanten
alrededor o en las edificaciones
destinadas para equipamientos de
servicios sociales de Educacion,
Cultura, Salud Bienestar Social,
deberdn difundir comunitariamente
los resultados del informe técnico de
inspeccién de emisiones de Radiacién
no lonizante de acuerdo al reglamento
de Proteccion de Emisiones RNI
aprobado por ARCOTEL-CONATEL

DOCUMENTACION PREVIA.-Toda la
documentacién que se sefiala en el
Art. 8 al 8.4 de la presente Ordenanza,
se presentara en la Direccién de
Planificacién del Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal del Cantén
Guaranda. La documentacion
presentada  deberd  encontrarse
respaldada por las firmas de los
técnicos especialistas competentes en
los campos del disefio, la instalacién,
la uperacion, el funcionamiento, el
mantenimiento u otras acciones
técnicas para la  concesion  del
certificado de uso de suelo
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4.- INDUSTRIAL -SEMI INDUSTRIAL

Art. 11.- Categorias de uso para la autorizacion Industrial: Los usos industriales, son
des a la explotacién, transformacidn, elaboracién, ensamblaje y
manufactura de productos o de materia prima y que utilizan como soporte de la
actividad, edificaciones con caracteristicas, servicios y especificaciones apropiadas para

la industria.

En relacién al uso de suelo industrial se da el tratamiento urbanistico para los poligonos
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de intervencién no consolidados y de nuevos desarrollos
industrial (Paso Lateral) tienen relacion directa con la aplicacion de las categorias para la
autorizacién urbanistica, de construcciones y fraccionamientos, en el que determina el

uso, la tipologia, las actividades y establecimientos que se pueden implantar

Lateral, Conectores- las mismas que deben contar previa a la Autorizacién del Uso de
Suelo, con los permisos de las Fuerzas Armadas, Ley Nacional contra Incendios -

Bomberos- y la Agencia Nacional de Regulacién de Combustibles e Hidrocarburos.

De acuerdo con sus caracteristicas se identifican las siguientes tipologias:
ia doméstica artesanal {(IDA-1)
Comprende labores de fabricacidn manual, de caracter artesanal y limpio, de bajo
cubrimiento y produccién y no requiere de tecnologias especiales.
Caracteristicas:

e Manufactura artesanal de productos, generalmente manual o con equipos

caseros, sin procesos de tintoreria.
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e Con horario de trabajo diurno.

Cuadro No 62 Requerimientos

NIVEL DE REQUERIMIENTOS ESPECIFICOS REQUERIMIENTOS GENERALES
IMPACTO

* Puede localizarse en cualquier
sector del Municipio.

* Los establecimientos que realicen
procesos de preparaciébn y
coccion de alimentos, deben

* No requiere servicios de
infraestructura  especiales, sin
embargo, debe cumplir con las - _
normas minimas de seguridad, n"utlgar el impacto por humos y

habitabilidad e higlene clores de conformidad con el Art

2.25.1.3.7 del D to 1076 d
BAJO * La industria de alimentos debe i g
2015 en relacibn con la

contar con cocina independiente. preveticién 'y control de la

* En sectores con predominio de contaminacién atmosférica y la
vivienda, no estd permitida la proteccién de la calidad del aire, y
operacion de maquinaria que las demas disposiciones que lo
genere ruido, olores ofensivos y modifiqguen.,  adicionen  yv/o
otras emisiones atmosféricas. comple.men-ten; en ningun c'a‘so

= Las actividades dedicadas a la los ductos o dispositivos podran
fabricacién o expendio de alimentos localizarse en la fachada de la
crudos o procesados, no podran edificacion.
limitar con establecimientos de la « Las actividades incluidas dentro
tipologfa IS-4. de esta tipologfa que realicen

elaboracién de alimentos o las
normas que lo adicionen,
modifiquen o sustituyan.

2. Industria liviana (IL-2)

Es aquella industria donde se elaboran productos de mediano cubrimiento de
producciéon y consumo, el cual es compatible con otros usos sin ocasionar impacto

ambiental, ni urbanistico.
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Caracteristicas

Abastecimiento de materias primas y transporte de productos terminados
mediante vehirulos livianos, en horarios dinrnos dada su proximidad a la
vivienda.

Manufactura de productos con baja tecnologia o limpia, sin procesos de
tintoreria, vulcanizado, ni moldeado de plastico.

Con horario de trabajo diurno.

Cuadro No 63 Requerimientos

NIVEL DE REQUERIMIENTOS ESPECIFICOS REQUERIMIENTOS
IMPACTO GENERALES
* Los establecimientos que
Los establecimientos clasificados como realicen procesos de
Fabricacién de articulos de madera y de preparacién y coccién de
corcho, y Fabricacibn de muebles, alimentos, deben mitigar el
deberan tener un aislamiento de 3mts al impacto por humos y E)lores
interior del predio. en relacién con la prevenci6n
Puede localizarse en cualquier sector del y control de la
Municipio, en razén a su bajo impacto contaminacion atmosférica y
ambiental y urbanfstico, salvo las la proteccién de la calidad
excepciones en zonas especificas. Debera del aire, y las demds
contar con local independiente respecto disposiciones que lo
MEDIO a otros usos. modifiquen, adicionen y/o
complementen; en ningin

La industria de alimentos debe contar
con cocina independiente.

No podrd utilizar elementos inflamables,
explosivos o venenosos, ni producir
liquidos o humos téxicos, u olores
penetrantes, ruidos, vibraciones de
madquinarias, o herramientas
perceptibles en las propiedades
colindantes. En sectores residenciales y
en Centros Poblados, no estd permitida
la operacién de maquinaria industrial
que genere ruido, olores ofensivos y
otras emisiones atmosféricas.

caso los ductos o dispositivos
podradn localizarse en la
fachada de la edificacion.

Las actividades incluidas
dentro de esta tipologfa que
realicen  elaboracién de
alimentos deben cumplir con
lo establecido en la Ley
09/79 y el Decreto 3075/97

o las normas que lo
adicionen, modifiquen o
sustituyan.

=
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Las actividades dedicadas a la * En caso de requerir cargue y
descargue, deberd cumplirlo
al interior del predio.

fabricacibn o expendio de alimentos
crudos o procesacdos.

3. Industria mediana (IM-3)

Es aquella industria donde se elaboran productos de mayor cubrimiento y

distribucion a gran escala, el cual puede ser compatible con otros usos, pero con

restricciones de localizaciéon y especificaciones técnicas para la elaboracién del

producto y para ei control ambientai.

Caracteristicas

Abastecimiento de materias primas y transporte de productos terminados

mediante vehiculos medianos o pesados.

Puede generar por la elaboracién del producto, desechos contaminantes,

emisivnes atmosféricas v disposicion de residuos solidvs.

Manufactura, produccion o transformacion de productos, mediante

técnicas equipos y laboratorios especializados.

Cuadro No 64 Requerimientos

NIVEL
IMPACTO

DE

REQUERIMIENTOS ESPECIFICOS

|

GENERALES

| REQUERIMIENTOS

ALTO

Estas industrias se localizan dentro de las zonas
industriales

Deben disponer de un drea minimo de 60 m? para el
cargue, descargue y maniobras, de tal forma que
dichas actividades no se realicen sobre la via piblica
v proveerse de espacios para parqueaderos a razén
de 2 cupos por cada 50 m* de 4rea qtil construida,
correspondiente a la zona de oficinas o
administrativa.

Para el desarrollo de las nuevas industrias permitidas
dentro de los nicleos industriales, debersn dejar
10.00 m. de aislamiento por todos los costados,
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arborizado o empradizado. Asi mismo, deberdn ‘
plantear un Plan de Manejo Ambiental, el cual serd
revisado y aprobado por GAD Provincial Bolfvar.

* Cnandn el usn de vivienda en la tipnlngia unifamiliar, |
bifamiliar o multifamiliar se vaya a localizar cerca de ‘
la IM-3 (en los Ambitos Normativos donde se permita |
el uso de vivienda), deberd plantear sistemas de il
aislamiento actistico y demis elementos ambientales
de acondicionamiento para minimizar el impacto
producido por la industria existente, y/o los que
modifiquen o sustituyan, asi como en las Normas
Técnicas Ecuatorianas- sobre aislamiento actistico.

* Requiere formas especificas de prestacién de servicios
ptblicos e infraestructura de los mismos. |

REQUISITOS PARA LA OBTENCION DE LA PATENTE MUNICIPAL
Art. 12.- Funcionamiento de locales con actividad econémica
Toda actividad econémica esti regulada de acuerdo a leyes y ordenanzas municipales
vigentes y son de responsabilidad de la Intendencia General De Policia y de los Gobiernos
Auténomos seccionales.

Previo a la localizacién o funcionamiento del local los postulantes deberan solicitar el
uso y ocupacion de suelo.

El local deberd cumplir con las normas de seguridad y cuenten con la normativa y
procedimientos técnicos actualizados para la prevencion, mitigacién y proteccion contra
incendios, dispuestos en el cddigo urbano y codigos del cuerpo de bomberos.

El trAmite para la obtencidn de la patente municipal para actividades econémicas
dentro del Cantén Guaranda tiene las siguientes instancias:

+ Informc dc compatibilidad (Dircccién de Planificacién Municipal).
e Informe técnico de seguridad(Cuerpo de Bomberos)

e Informe para emision de patente municipal (Comisaria Municipal).

¢ Obtencién de la patente {Direccion Financiera Municipal

125



Gobierno Auténomo Descentralizado del Cantén Guaranda
CONCEJALES

¢ Tramite de permiso de funcionamiento (Intendencia General De Policia)
Informe de compatibilidad. Este informe se lo solicita en las oficinas de la Direccion de
Planificacion presentando la documentacién correspondiente.
Informe técnico de seguridad.- Para locales con actividades econémicas de comercio tipo

2 en adelante, industria o equipamiento, que requiera informe técnico este documento lo

documentos de acuerdo a actividad sea esta ((Memoria técnica, Plan de Contingencia,
Plan de Manejo y funcionamiento, y/o Plan de bioseguridad, o (informes de las
Direcciones del Ministerio de Ambiente, y otros)).

Informe de emisidn de la Patente Municipal en la Comisaria Municipal.- Con el informe
dc compatibilidad quc emite la Dircccidn de Planificacién y si s del caso ¢l informe de
Cuerpo de Bomberos, el usuario se acercara a las oficinas de la Comisaria Municipal,
para solicitar la correspondiente inspeccién y emision de la autorizacion de la patente
municipal.

Obtencion de la patente.- El usuario con los informes de compatibilidad y el informe de

comisaria sc accrcaran a las oficinas dec la Dirceccién Financiera para que se cmita !

3]

patente para actividad econdémica.

Permiso de funcionamiento.- De acuerdo a la ley la Intendencia General De Policia, es la
instancia legal y de exclusiva responsabilidad en la emisién de permiso anual de
funcionamiento, para lo cual el usuario con los anteriores informes y patente debera
acercarse a las oficias a solicitar este tipo de permiso de acuerdo a la actividad

econdmica.
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Art. 13.- requisitos de aprobacion de los usos de suelo para actividad econémica.

DOCUMENTOS HABILITANTES

Comprar en la tesoreria el formulario de SOLICITUD MUNICIPAL" y llenar los
datos nombre del propietario de la casa, nombre del propietario del negocio,

actividad del establecimiento segin el RICE /RUC, ubicacion del local (Calle,

establecimiento.

ADJUNTAR LA SIGUIENTE DOCUMENTACION

Copia del RUC /RICE

Copia de la cedula de identidad
cpia
Copia de pago de predio urbano.

Contrato de arrendamiento o autorizacién por escrito del propietario para
funcionamiento del local.

Fotografia del local.

Arenion Dl An Crambivorne st Dlawm Aa Mamais wr
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egin
funcionamiento, y/o Plan de bioseguridad, (Informe técnico de la Direccién de
Higiene y Medio Ambiente del Municipio o si el caso lo requiere, informes de
ambientales y/o manejos de hidrocarburos)),

En proyectos hoteleros y de servicios turisticos en general, debera presentar el

n
certificado de calificacién hotelera del Ministerio de Turismo.

Localizacion del sitio, ubicado en coordenadas UTM Z 17 sur.

Art. 15.- Cuanto demora en el otorgamiento de la patente municipal.-
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El documento secuencial para la obtencién del permiso para la aprobacion de los
usos de suelo para actividad econémica es la siguiente.-

¢ El permiso de comeicio 1, (locales coimerciales al por imenor)Demora 2 dia

v

laborables,
¢ Los permisos de comercio 2, 3 en adelante o el de tipo industrial y de tipo
turistico en los que se requiere la revision de planes de contingencia, plan de

manejo y seguridad, u otro plan de seguridad para la obtencién del permiso

¢ La patente municipal para funcionamiento de negocios o comercios es de 10 dias
COmMo maximo.

SECCION SEGUNDA USOS DE SUELO RURAL

Art. 16.- Poligonos de intervencion territorial rural, Zonas focalizadas y zonas

especiales.- Existen Poligonos de inteivencion tervitorial iural de caid
se encuentran dentro de los usos especificos del suelo, en la categoria de uso restringido,

que es aquel que no es requerido para el adecuado funcionamiento del uso principal,

pero que se permite bajo determinadas condiciones y que son:

Centros de diversidén {zona rosa).- Usos dedicados a las actividad
espectaculos, que por su naturaleza son generadores de impactos ambientales (ruido),
principalmente por la noche, demandan grandes areas para estacionamiento y generan
concentraciones masivas de personas. Por sus caracteristicas, no son convenientes que
se instalen en las dreas urbanas y no pueden implantarse en un radio menor a 100
metros de equipamientos educativos y de salud. En los poligonos de intervencion se
identifican en los sectores via Guaranda Chimbo, calles Estatira Uquillas, Simén Bolivar,
Gabriel Silva, El Chorro San Francisco, Chalata.

Zona de tolerancia.- Uso dedicado y relacionado con trabajos sexuales, la

prostitucién y especticulos, que por su naturaleza son generadores de impactos
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ambientales (ruido), principalmente por la noche. Por sus caracteristicas, no son
convenientes que se instalen en las dreas urbanas y no pueden implantarse en un
radio menor a 100 metros de eguipamientos tales como: de salud (hospitales,
clinicas), educacion, Iglesias de culto religioso, asilos de ancianos, guarderias de nifios,
instituciones comunales, e instituciones publicas, en concordancia con la Ordenanza
que norma el expendio y consume de bebidas alcohdlicas y la regulacién del

funcionamiento de los locales que expenden y comercializan las mismas. En los

Palmas.
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Mapa No. 8 POLIGONO DE INTERVENCION RURAL DEL CANTON GUARANDA

POLIGONOS DE INTERVENCION TERRITORIAL - RURAL - CANTON GUARANDA
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Art. 17.- Del Suelo rural de proteccién

Es el suelo rural encaminado a la proteccién y conservacifn por presentar factores
de riesgo, se lo diferencia por sus caracteristicas biofisicas, ambientales,
paisajisticas, socio cultural, no se puede modificar su condicién de suelo de
proteccion, en donde se prohibe su fraccionamiento segun Art. 471 COOTAD, El
Polfgono de intervencion territorial (PIT) de conservacion tiene un drea de dentro
del cual consta la Reserva de  Produccidn
mantiene cobertura vegetal por consiguiente se requiere proteger a través de la

legislacion o a través de mecanismos locales que prohiban el fraccionamiento.

Art. 18.- Del Uso de Suelo Rural Agricola.- En relacién al uso de suelo rural

ta rbanisticc para los poligonos de intervencién
consolidados, nuevos desarrollos, viales y planes urbanisticos parciales. Tienen
relacién directa con la aplicacién de las categorfas para la autorizacién
urbanistica, de construcciones y fraccionamientos, en el que determina el uso, la

tipologfa, las actividades y establecimientos que se pueden implantar.

Para el fraccionamiento en el area rural agricola, se considera un lote minimo de
300 m2 (en relacién al cuadro comparativo) con una relacién de frente (1) y
fondo (2) y para la construccién se permitird una implantacién aislada con un

retiro frontal minimo de 10 m (De acuerdo a los cuadros de normativa de

ocupacion de suelo).

Art. 19.- De los tratamientos para suelo urbano.- De acuerdo a lo que
determina la Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién de Suelo,

se definen los siguientes tratamientos urbanfsticos para el suelo urbano:

a) Tratamiento de conservacion. Se aplica a aquellas zonas urbanas que
posean un alto valor histérico, cultural, urbanistico, paisajistico o

ambiental, con el fin de orientar acciones que permitan la conservacién y
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valoracién de sus caracteristicas, de conformidad con la legislacion

ambiental o patrimonial, segtin corresponda.

Tratamiento de consolidacién. Se aplica a aquellas areas con déficit de

espacio publico, infraestructura y equipamiento publico que requieren

y redensificacién.

Tratamiento de desarrollo. Se aplican a zonas que no presenten procesos

previos de urbanizacién y que deban ser transformadas para su

atributos de infraestructuras, servicios y equipamientos publicos

necesarios.

Tratamiento de mejoramiento integral. Se aplica a aquellas zonas

necesidad de intervencién para mejorar la infraestructura vial, servicios
ptblicos, equipamientos y espacio piblico y mitigar riesgos, en zonas
producto del desarrollo informal con capacidad de integracién urbana o

procesos de redensificacion en urbanizaciones formales que deban ser

predial o urbanizacidn.

Tratamiento de renovacidn. Se aplica en areas en suelo urbano que por su
estado de deterioro fisico, ambiental y/o baja intensidad de uso y la
pérdida de unidad morfolégica, necesitan ser reemplazadas por una
nueva estructura que se integre fisica y socialmente al conjunto urbano.
El aprovechamiento de estos potenciales depende de la capacidad

maxima de utilizacién de los sistemas ptiblicos de soporte.

E . Ba 1
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f) Tratamiento de sostenimiento. Se aplica en dreas que se caracterizan por

un alto grado de homogeneidad morfolégica, coherencia entre el uso y la

utilizacion de los sistemas publicos de soporte y los espacios edificados
que no requiere de la intervencién en la infraestructura y equipamientos
ptiblicos, sino de la definicién de una normativa urbanistica destinada a

mantener el equilibrio orientado.

Art. 20.- De los tratamientos para suelo rural.- De acuerdo a lo que determina
la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestidn de Suelo, se definen

los siguientes tratamientos urbanisticos para el suelo rural:

a) Tratamiento de conservacién. Se aplica a aquellas zonas rurales que
poscan un alto valor histérico, cultural, paisajistico, ambicntal o agrico
con el fin de orientar acciones que permitan la conservacioén y valoracion
de sus caracteristicas, de conformidad con la legislacion ambiental o

patrimonial, seglin corresponda.

b) Tratamiento de mitigacién. Se aplica a aquellas zonas de suelo rural de
ovechamicnto cxtractivo dondc sc dcben costa
preventivas para minimizar los impactos generados por la intervencion

que se desarrollard, segun lo establecido en la legislacién ambiental.

c) Tratamiento de promocién productiva. Se aplica a aquellas zonas rurales
de produccién para potenciar o promover ¢l desarrcllo agrico
ganadero, forestal o de turismo, privilegiando aquellas actividades que
garanticen la soberania alimentaria, segln lo establecido en la legislacién

agraria.

d) Tratamiento de recuperacién. Se aplica a aquellas zonas de suelo rural de

que
aprovechamiento productivo o extractivo que han sufrido un proceso de
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-,

deterioro ambiental y/o paisajistico, debido al desarrollo de las
actividades productivas o extractivas y cuya recuperacién es necesaria
para mantener el equilibrio de los ecosistemas naturales, segin lo

establecido en la legislacién ambiental y agraria.

ermitird
materiales para la industria de la construccién, artesanales en base al uso
de suelo determinado por el Departamento de Planificacién -este uso no
se permitira en las dreas urbanas consolidadas, no consolidadas, en dreas
en las que los promotores puedan legalizar y ampliar los poligonos

referidos y seran reguladas de acuerdo a la ordenanza vigente

establecida.
TITULO III
APROBACION DE PERMISOS PARA FRACCIONAMIENTOS EN EL CANTON
GUARANDA
Capitulo I

De la autorizacion Urbanistica para el fraccionamiento del suelo

Seccion Primera
Acios sujeios a la Auiorizacion Urbanistica para ei fraccionamienio dei

suelo

Art. 21.- De los actos sujetos a la Autorizacion Urbanistica para la

intervencién (fraccionamiento) del suelo.-

1. Se sujetan al otorgamiento y obtencién de la Autorizacién Urbanistica en
los términos establecidos en la presente Ordenanza, en la naturaleza
juridica de los instrumentos de ordenamiento territorial y en el

ordenamiento jurfdico municipal, todos los actos de fraccionamiento de

suelo que se encuentra dentro de las limites del cantén Guaranda; v, en

1 adeatill il 2 sdaiich 2 L=l
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particular los siguientes:

a) Urbanizaciones;

b) Fraccionamientos;

¢) Particiones;

d) Subdivisiones

e) Reestructuraciones e integraciones parcelarias; y,
f) Régimen de Propiedad Horizontal.

Se entenderd como fraccionamiento, particiéon o subdivisién a los procesos

registro e individualizacién de predio, solares o lotes resultantes.

Se entendera como reestructuraciones parcelarias a la herramienta que permite

que los predios de varios propietarios se unifiquen en uno solo y luego se dividan

unificados.

Se entendera por integracion parcelaria a la unificacién de varios predios en uno
solo, siempre y cuando los predios individuales, sean del mismo propietario y se
lo realizard por pedido decl propictaric sca por finces tributarios ¢ para la

realizacién de un proyecto integrado.

2 Toda persona natural o juridica estd obligada a cumplir las normas

administrativas y técnicas que garanticen la seguridad de las personas,
bicnes y ¢l ambiente, y a coadyuva

publico y la convivencia ciudadana.
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Seccion segunda

Competencia en materia de autorizacién urbanistica

Art. 22.- De la Autorizacién Urbanistica.- La autoridad administrativa del
Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del cantén Guaranda, para
rticulos 1 de la presente
Ordenanza, es el Director (a) del Departamento de Planificacién. En caso de
ausencia del titular, realizard esta actividad, el funcionario que lo reemplace

legalmente.

Art. 23.- De ios organismos facultados para ¢l ejercicio de la potestad de
control.- Emitida la Autorizacién Urbanistica, en materia de fraccionamientos, la
potestad de control tendrd la comisaria de la construccién del Gobierno

Auténomo Descentralizado Municipal del cantén Guaranda.

En el procedimiento declarative el ejercicio de las potestades de control se

efectuard, con posterioridad a la Autorizacién Urbanistica.

Durante el control posterior el promotor estd obligado a presentar lo
respectivos documentos que autoriza el fraccionamiento respectivo de revision

previa (anteproyecto).

La aplicacién del procedimiento de control posterior implica la comprobacién
del cumplimiento de lo autorizado y en caso de infringir la normativa, se
realizara el ejercicio de la potestad administrativa sancionadora en los términos
previstos en el ordenamiento juridico municipal, sin perjuicio de que, en los
Casvs el yue sea legal y fisicamente posible, se restituyan las cosas al estado

anterior al de la infraccién.
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Seccion Tercera

Actos sujetos a la Autorizacién Urbanistica para el fraccionamiento del

suclo sujeto al procedimiento declarative

Art. Z4.- De las aciuaciones sujeias ai procedimienio adminisirativo
declarativo.- Se sujetan al procedimiento administrativo declarativo las

solicitudes de Autorizacién Urbanistica de intervenciéon del suelo para

e integraciones parcelarias y declaracién del bien inmueble bajo régimen de
propiedad horizontal, salvo los casos expresamente sujetos al procedimiento de

revisién previa.

Art. 25.- Del tramite.- El procedimiento administrativo declarativo estard

sujeto al régimen general previsto en la presente ordenanza.
Art. 26.- Del otorgamiento de Ia Autorizacion.-

1. La presentacién del formulario normalizado de solicitud de autorizacion
por parte del interesado implicara el otorgamiento de aquella en el
procedimiento administrativo declarativo, cuando se cumplan

simultaneamente las siguientes condiciones:

a) Que la solicitud haya sido debidamente presentada al Departamento
de Planificacion, ante el funcionario asignado y en el lugar que el
Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del cantén Guaranda

hubiere habilitado para el efecto;

b) La solicitud serd suscrita por el propietario del predio y por el
profesional arquitecto que intervino en la planificacién y disefio del

proyecto;
¢) Que la solicitud cumpla con los procedimientos y requisitos

147



Gobierno Autdénomo Descentralizado del Cantdén Guaranda
CONCEJALES

establecidos en observarncia de las normas legales y técnicas vigentes;

d) Que se adjunten todos los requisitos documentales exigidos en la
Seccion primera del Capitulo Il de la presente Ordenanza y normas

legales y técnicas.

2 El servidor publico responsable del tramite, contard con el informe
juridico que incluya los justificativos legales de la propiedad del bien
inmueble, las conclusiones y recomendaciones; en caso de que el informe
fuere desfavorable, se comunicara al interesado en el término de diez
(15) diasy se devolvera ia documentacién por parte del Departamento de

Planificacién para que cumpla lo requerido.

3 Si el interesado no hubiese cumplido las condiciones previstas en el
numeral 1 de este articulo, el servidor ptiblico responsable del tramite,
explicara las razones e informara las acciones que deba tomar para

obtener la autorizacion.

Art. 27.- Del alcance del control de legalidad de la Autorizaciéon
Urbanistica.- El Departamento de Planificacién emitiré la autorizacién con la

constatacion del cumplimiento de los requisitos formales para su otorgamiento.

La emisién de la autorizacion, el promotor en caso de que corresponda y el
profesional arquitecto que intervino en la planificacién y disefio del proyecto,
son responsables exclusivos de la informacién consignada en los documentos y

entregados a la Municipalidad, del cumplimiento de la normativa aplicable y de

las normas técnicas respectivas.

La informacién sobre cuya base se emite la autorizacion administrativa se
presume legal, sin perjuicio que a través de controles o verificaciones por parte

de la administracién municipal, se compruebe lo contrario, en cuyo caso se

iniciaran los procesos para la aplicacidn de las canciones determinadas en esta
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normativa.

Seccion cuarta

o "y - o N .
Actos sujetos a la Autorizacién urbanistica para el fraccionamients del

suelo sujeto al procedimiento de revision previa

Art. 28.- De las actuaciones sujetas al procedimiento administrativo de
revision previa.- Se sujetan al procedimiento administrativo de revisién previa
las solicitudes de Autarizacién lirhanistica de intervencion del suelo para
urbanizaciones, fraccionamientos, particiones, subdivisiones, reestructuraciones

e integraciones parcelarias

Art. 29.- Del tramite.- El procedimiento administrativo de revisién previa

Art. 30.- Del fraccionamiento en los Poligonos de Intervencion Urbanos.- Se
considera suelo urbano aquel que estd ocupado por asentamientos humanos
concentrados y que estan dotados total o parcialmente de infraestructura basica

v de serviciog niihlicos
Yy qe servicices DIHCOo

n
£ ’

poligonos se encuentran los suelos urbanos consolidados, suelos urbanos no

consolidados y el suelo urbano de proteccién.

- El fraccionamiento en el area urbana consolidada y no consolidada de

[¢]

a
Guaranda, cn los centros poblados d
centros poblados esté facultado por el PUGS-CG, para el efecto sustenta su
propuesta de lotes minimos en funcién del poblamiento y densificacion
prevista, siendo el lote minimo de 200 m2; en las vias principales (en los

centros consolidados, la edificacién se implantara sin retiro o si la via esta

al 50%, la edificacién se implantara con retiro de 5 m); con uso Miiltiple

de 3 pisos y los retiros de acuerdo al cuadro de la normativa de uso y
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ocupacion del suelo respectivo.

El fraccionamiento en el drea urbana consolidada y no consolidada de
Guaranda, en los centros poblados de las parroquias y en los demas
centros poblados esté facultado por el PUGS-CG, para el efecto sustenta su
propuesta de lotes minimos en funcién del poblamiento y densificacion
prevists, siendc el lote minimo de 300 m2; en las vias secundarias (en los
centros consolidados, la edificacion se implantara sin retiro o si la via esta
consolidada en mas del 50%, caso contrario, si la consolidacién es menor
al 50%, la edificacién se implantard con retiro de 3 m.); con uso

Residencial de 2 pisos y los retiros de acuerdo al cuadro respectivo.

Para el caso de terrenos, lotes o solares que no cumplan con la superficie
ni el frente minimo, en funcién al fraccionamiento sefialado en los
parrafos anteriores, se aceptara el 10% de flexibilidad en su aplicacién;

siempre y cuando sean lotes “sobreros”.

Para el caso de terrenos, lotes o solares que no cumplan con la superficie

ni el frente minimo, para el fraccionamientos del suelo antes de la
aprobacién de esta Ordenanza, el Gobierno Auténomo Descentralizado
Municipal del cantén Guaranda estd en la obligacion de extender
aprobacion de planos y permisos de construccién de edificaciones,
cumpliendo con el uso y retiros que justifiquen luz y aireacién directa en
base a la normativa vigente; y, demostrando solucién a las necesidades
socio-espaciaies y las de inversién, mediante ia intervencién de un

profesional de la Arquitectura.

El fraccionamiento en el suelo urbano de proteccién que tenga
caracteristicas biofisicas, culturales, sociales, paisajisticas o presentan
factores de riesgo para asentamientos humanos (pendientes

pronunciadas que superen el 35%), no serda susceptible de

- s
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fraccionamiento, de acuerdo a la legislacién nacional.

Art. 31.- Del fraccionamiento en los Poligonos de Intervencién de

- El fraccionamiento en los terrenos, lotes o solares frentistas a las vias

(conectores) en los dos costados, el lote minimo es de 500 m2; la

: " ' iy i "
cuadro dc la normativa de uso y ocupacién del suclo respective; co

-Multiple de 3

—

principal de Agricultura y usos compatibles al principa

Pisos-; estda condicionada al respectivo Plan Vial de la Parroquia; caso

contrario, si no existe un Plan Vial.

Art. 32.- Del fraccionamiento en los Poligonos de intervencién urbanos

rurales

- El fraccionamiento en el drea urbana consolidada y no consolidada de

Guaranda, en los centros poblados de las parroquias y en los demas

centros poblados y en los terrenos, lotes o solares frentistas a las vias (en

lon r’lr\s ractadnacl. mara e nernanifioa
& Y UUJW\AUJJ’ l.l'al.(-l uow \—JP\-—LIII\-U

Agroindustria y Comercio y. usos compatibles al principal (certificado de

uso de suelo), es de zonas consolidadas de asentamientos focalizados 300

m2, zonas de incidencia 2500 m2 y en zonas netamente productivas

10.000 m2 1 ha en la sierra y subtrépico 50.000, 5 has, de acuerdo al

de intervencién territorial (Conectores), la edificacion se implantara con

retiro a la via de 5 m (obligatoriamente) y de 2 y 3 pisos.

Art. 33.- De la obligacién de los propietarios de suelo en los Poligonos de

----- - TTewala | . e S - . FURNSSIE. | R P [Ty
Intervencién Urbanos. - Los pruplctm ios de tervenos o suelos ubicados en

wn

O

poligonos de intervencién urbanos, estdn obligados a realizar las acciones
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determinadas en el articulo 50 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial,

Uso y Gestidn del Suelo.

Art. 34.- Del fraccionamiento en los Poligonos de Intervenciéon Rural.- Se
considera suelo rural aquel que esta destinado principalmente a actividades agro

productivas, extractivas o forestales. En estos poligonos se encuentran los suelos

riuralee da nraduecridn de anravu
A Ak ANt WA Pl A M R Ry M MPIU! llllllllllllllllll

suelo rural de proteccién.

El fraccionamiento en los terrenos, lotes o solares rurales de produccién
que tengan clara vocacién agricola va desde 441 m2 (cantero) hasta

30.000 m2 dependiendo de la su

arficia total dal nradin v an ralacign al
llllllll = il WA i Srldilws rdd f iAW IW Il

m
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cuadro comparativo -Fraccionamiento Cantonal General-.

- La realidad del fraccionamiento del suelo rural en las distintas

parroquias, se describe respecto a la realidad, en la tabla adjunta:

Cuadro 69. Fraccionamiento Cantonal General.

Area para fraccionamientos
cantonal
Area

Area Maxima|Minima en
en m2 m2

1,764 441

Solar Cantero
3200 (800 |
4,800 1.200

6.000 1.500

10.000 2.500

20.000 5.000
140.000 10.000
80.000 20.000

mas de 80.000 |30.000

Elaboracién: Equipo Técnico.
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- La edificacién se implantard con un retiro frontal de 5 m; con uso

Residencial de 2 y 3 Pisos; esta condicionada a una unidad de vivienda.

- Para el caso de propiedad por acciones y derechos, la edificacién se
implantara con un retiro frontal de 10 m; con uso Residencial y numero
de pisos de acuerdo al niimero de propietarios (que no supere la altura
maxima edificable del cantén, en cuyo caso deberd considerar la

cdificacién cn blogucs).

Art. 35.-.- Garantia de Ia Soberania Alimentaria.- Segun lo dispuesto en el Art.
281 de la Constitucién de la Republica del Ecuador y en el Art. 19 de la Ley de

Tierras Rurales y Territorios Ancestrales “... en aplicacion de las politicas
Auténomos Descentralizados, asegurara el cumplimiento del objetivo estratégico
de la soberanfa alimentaria y el desarrollo productivo agrario.” Los
fraccionamientos de predios se realizardn por una sola vez hasta la evaluacién

de PUGS-CG en el afio 2030 y seglin la tabla comparativa de area.

Art. 36.- Operatividad.- Para la operatividad de los articulos anteriores en
referencia a ia Garantia de la Soberania Alimentaria; para todo tramite de
fraccionamientos de predios y de construccion, el usuario debera presentar en el

Departamento de Planificacién la Resolucién de Aprobacién del Fraccionamiento

fraccionamientos y/o construccién, debe ser motivo de atencién prioritaria de la

jefatura de avaltios y catastros y del Registro Municipal de la Propiedad.

Art. 37.- De los fraccionamientos en cualquier Poligono de Intervencion.-
Los fraccionamientos en los distintos poligonos de intervencién se rea
dependiendo del sector, via o manzana en el que esté ubicado el terreno
sometido al fraccionamiento, en el que se definira el lote minimo, el frente

minimo, el uso al acceso vehicular, el modo de implantacién (retiros), la
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densidad neta (hab./ha.), la densidad bruta (hab./ha.) y la relacién que debe
tener los lotes a fraccionarse, los mismos que se describen en las tablas

respectivas

Se debe aclarar que en las tablas sobre las normativas de fraccionamiento
nanza de Uso y Gestién del Suelo, se sefiala sobre el uso
de acceso vehicular, los porcentajes indicados son los maximos que se puede

ocupar como acceso vehicular en el frente del lote.

Los propietarios de terrenos o suelos que desean dividir o fraccionar en

ol
i

(s}

de intervencién deberadn realizar lo determinade en

o

poligon
articulo 470 y 471 del Cédigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia y

Descentralizacién.

Art. 38.- Condicion.- El fraccionamiento en los terrenos, lotes o solares ubicados
en cualquier poligono, estardn condicionados al Plan Vial municipal existente y
al que lo realice, al Plan Vial que presente el GAD Parroquial y aprobado por el
Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del cantén Guaranda; caso
contrario, si no existe un Plan Vial, el promotor deberd considerar un

amanzanamiento (distancia minima) de 60 a 80 m, para la apertura de vias

transversales caoiin al mAdnla  dafi
Aot ¥ i ALt Lty U\-D“l‘ L= ) LS AnNs -l

Descentralizado Municipal del cantén Guaranda.

Capitulo II
De la Autorizacion Urbanistica de Propiedad Horizontal

Actos sujetos a la Autorizacion Urbanistica de Propiedad Horizontal

Art. 39.- De los actos sujetos a la Autorizacion Urbanistica para la
declaraciéon de un inmueble existente en propiedad horizontal.- Para que el
promotor pueda declarar bajo régimen de propiedad horizontal un inmueble

existente de su propiedad, debera sujetarse al otorgamiento y obtencién de la
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autorizacion urbanfstica en los términos establecidos en la presente Ordenanza y

en el ordenamiento juridico municipal, previa solicitud del interesado, de

General a dicha ley.

Art. 40.- De las edificaciones que pueden declararse bajo Régimen de
Propiedad Horizontal. - Podrén sujetarse a las normas del Régimen de
ropicdad Horizontal las cdificacioncs que alberguen dos ¢ mds uni
vivienda, oficinas, comercios u otros bienes inmuebles que de acuerdo a la Ley de
Propiedad Horizontal y su Reglamento, sean independientes y que puedan ser

enajenados individualmente,

En el caso de conjuntos habitacionales, comerciales, industriales u otros

parroquiales, que se desarrollen bajo este régimen, se obligan a respetar la
normativa del sector, la trama vial existente o planificada y al trdmite Municipal

de presentacién y aprobacion de planos.

Art. 41.- De las normas generales de la Autorizacion Urbanistica de

Propicdad Horizontal.-

Bienes exclusives.- Se consideran bienes exclusivos aquellos pertenecientes a
los copropietarios que se encuentran delimitados en los planos de propiedad
horizontal, susceptibles de aprovechamiento independiente. En las propiedades
quc sc constituyan dc csta mancra, cada propictario serd ducfic exclusive de su
piso, departamento, oficina, local o casa con los elementos y accesorios que se
encuentran en ellos, tales como: puertas interiores, servicios sanitarios, armarios

y aquellos no declarados como bienes comunes.

e e - alaa Co memwmetdows
Bicﬁca Conmunaies.- o€ Coiisiaeirai

existencia, seguridad y conservacién de los edificios y los que permitan a todos y

155



T
st =y

T

Gobierno Auténomo Descentralizado del Cantdn Guaranda
CONCEJALES

cada uno de los propietarios el uso y goce de la parte que les corresponde, tales
como: el terreno, los cimientos, los muros exteriores y soportantes, la obra gruesa
de los entrepisos, la cubierta, la vivienda del conserje, las instalaciones generales

de energia eléctrica, telecomunicaciones, alcantarillado, agua potable, locales

comunales, fachadas y otros de caracteristicas similares.

Los bienes a que se refiere el inciso anterior, en ninglin caso podran dejar de ser
comunales, los reglamentos de copropiedad atin con el consentimiento de todos
los copropietarios, no podran contener disposiciones contrarias a este precepto, y
en case de existir, estas se entenderdn como no escri

que en una propiedad se levante el régimen de propiedad horizontal y pase

consecuentemente a ser una sola propiedad y de un solo propietario.

El derecho de cada copropietario sobre los bienes comunes, serd proporcional al

, . T
adrea del de vivienda u otro de su dominic. En

proporcion a esta misma superficie, deberd contribuir a las expresas

concernientes a dichos bienes, especialmente a las de administracién,

mantenimiento, reparacion y al pago de servicios.

In
Livs

tn

proyectos habitacionales realizados en Régimen de Propiedad Horizontal, se
definen en las Normas de Arquitectura y Urbanismo, con el fin de garantizar la
provision y utilizacién adecuadas. Estas areas no seran consideradas como areas
de cesi6n gratuita a favor del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del

4
cantAn Cnaranda
AL VAR VA RARAL LAl vALAE

-

su Reglamento.

Para ejercer el derecho a declarar bajo régimen de propiedad horizontal un
inmuebie existente, el propietario de dicho bien, solicitard al GAD Municipal de

Guaranda la emisién de la autorizacién especifica, inico documento que le faculta

- - o
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la pre citada actuacion.

La autorizacién de propiedad horizontal constituye el instrumento que contiene
Descentralizado Municipal del cantén
Guaranda del proyecto de propiedad horizontal, en los términos del

ordenamiento juridico municipal.

Corresponderd a la Direccién de Planificacion emitir el informe técnico de

declaratoria bajo ¢} Régimen de Propicdad Horizontal siempre qu

(¢
(]
:
Y
£
=
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Lo

la Ley y Reglamento de Propiedad Horizontal.

El Reglamento Interno de Copropiedad deberd ser legalmente aprobado por la
Municipalidad conforme lo establecen los articulos 11y 12 de la Ley de Propiedad
Horizental. Estc reglamento prescentara con clarida
de las propiedades individuales, las superficies de uso comunal y las respectivas

alicuotas.

La Resolucién del Concejo Municipal y el Reglamento Interno de Copropietarios,
sc protocolizardn ¢ inscribirdn on ¢! Registro Municipal de la Propicdad y

posteriormente se realizard la actualizacidon catastral respectiva.

Los notarios no podrén autorizar ninguna escritura publica de un departamento,
local o vivienda declarado bajo Régimen de Propiedad Horizontal, ni el
Registrador Municipal de la Propicdad podréd inscribirla, si no sc inscrta en la
escritura la copia del Reglamento Interno de Copropietarios a que se refiere el

inciso anterior.

Unicamente los proyectos de Conjuntos Habitacionales que van a ser sometidos al
Régimen de Propiedad Horizontal, podran ser construidos en etapas, dando asi la
posibilidad de que se pueda enajenar igualmente por etapas, una vez concluida

cada una de ellas.
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Art. 42- De las variaciones a la declaracion de Propiedad Horizontal.- Las
modificaciones que correspondan a la declaracion de sometimiento del bien
inmueble al régimen de Propiedad Horizontal, seguiran el mismo procedimiento

al que se refiere el articulo anterior a fin de obtener la autorizacién municipal,

consentimiento expreso de los otros copropietarios.

Art. 43.- De la comercializacion o transferencia de dominio de bienes

declarados en propiedad horizontal.- Para la comercializacion o transferencia

observar al menos las siguientes disposiciones:

1. La edificacién sometida al régimen de propiedad horizontal debe tener
un avance constructivo de al menos el setenta por ciento (70%), que debe

ser constatado por el Departamento de Planificacién y Desarrollo.

2. Para proceder con la transferencia de dominio de un bien inmueble
declarado bajo el Régimen de Propiedad Horizontal, no se ha de requerir
la conclusién de todas las edificaciones que correspondan al proyecto o
en su caso de la etapa programada, siempre que los bienes comunes que
correspondan a la edificacion o etapa a ser transferida se encuentren

concluidos.

Art. 44.- Del mantenimiento comiin de bienes de dominio ptblico.- Cuando el
proyecto declarado bajo el Régimen de Propiedad Horizontal, se implante en una
urbanizacién, junto con el Reglamento Interno de Copropietarios, se puede
establecer un reglamento de mantenimiento comun de los bienes de dominio
publico, con el propésito de asumir voluntariamente cargas relacionadas con la
conservacion y mantenimiento de los bienes de dominio ptblico, sin perjuicio de
ios deberes publicos en esta materia, sin que esto otorgue derechos respecto a

dichos bienes por parte de los interesados.
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Art. 45.- De las obligaciones en las expensas o cuotas sociales comunes.-

Para que se pueda realizar la transferencia de dominio de un bien inmueble

gravamen o derecho real sobre él, sera requisito indispensable que el propietario
demuestre que se encuentran pagadas todas sus obligaciones derivadas del
Régimen de Propiedad Horizontal, a través de la certificacién otorgada por el

Administrador o Tesorero del bien inmueble declarado en propiedad horizontal.

Art. 46.- De la presentacion de los proyectos de urbanizaciones
fraccionamientos, particion o subdivision.- Los pianos para ios proyectos de
urbanizaciones  fraccionamientos, particién o subdivision deberan estar

elaborados por un profesional Arquitecto de acuerdo a lo determinado en la Ley y

deberan ser presentados de acuerdo a los formatos establecidos en las normas
INEN para las laminas de dibujo (formatos A0, A1, A2, A3, A4). El profesional
responsable de la elaboracién de los planos deberd hacer constar en los mismos el

registro profesional de la SENECYT y el registro municipal que obtendra en el

TITULO IV
EDIFICABILIDAD Y LA HABITABILIDAD DEL SUELO EN EL CANTON
GUARANDA
Normas para Edificacién en el cantén Guaranda. Reglamentacién de
Edificacion

El derecho a edificar es de caracter publico y consiste en la capacidad de utilizar

y construir en un suelo determinado de acuerdo con las normas urbanisticas y la

edificabilidad asignada por el Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del

canton Guaranda.

El derecho a edificar se concede a través de la aprobacién definitiva y del
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permiso de construccion, siempre que se hayan cumplido las obligaciones
urbanfsticas establecidas en el planeamiento urbanistico municipal, las normas
nacionales sobre construccion y los estdndares de prevencién de riesgos

naturales y antrépicos establecidos por el ente rector nacional.

Este derechc se extinguird una vez fenecido el plazo determinado en dicho

permiso.

El Informe de Regulacién Urbana (IRU).- El informe de regulacién urbana (IRU) o
linea de fabrica sera expedido por la Direccién de Planificacién tendréd un periodo
de validez de doce (12) meses contados a partir de !a fecha de su expedicién, Las
normativas que se describan en este informe seran de estricto cumplimiento para
cada caso solicitado.

Habilitacion del suelo.- La habilitacién del suelo es el proceso dirigido a la
transformaciéon o adecuacién del suelo para su urbanizacién y edificacion,
conforme con lo establecido en el plan de uso y gestién de suelo. La habilitacién
del suelo implica el cumplimiento obligatorio de las cargas y beneficios
impuestos por el planeamiento urbanistico y los instrumentos de gestién del
suelo, y es requisito previo indispensable para el otorgamiento de un permiso o

autorizacioén de edificacidén o construccion.

Los procesos de habilitacién del suelo para la edificacion seran desarrollados por
los propietarios, por entidades piblicas, o mediante formas de asociacién entre
los sectores publico, privado y/o los actores de la economia popular y solidaria, y
se hardn efectivos una vez que se haya emitido la correspondiente autorizacién
por parte del Gobiernc Auténomo Descentralizade del cantén Guaranda. La
edificacion solo serd autorizada en aquellos suelos que hayan cumplido con los

procedimientos y condiciones para su habilitacion.

Toda edificacion se sujetara a las especificaciones de la respectiva zonificacion

de esta Ordenanza.
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De acuerdo a las Normas de Arquitectura y Urbanismo, los retiros sean estos

frontales, laterales y posteriores, son necesarios para conseguir una adecuada

edificacion, aparte de otras funciones que se detallan mas adelante.

Art. 47.- De los retiros frontales.- Los retiros frontales seran encepados y

arborizados. En ningln caso se permitira la ocupacién de los retiros frontales

En edificaciones de uso residencial cuyos retiros frontales hayan sido
pavimentados y con el objeto de evitar la sancién correspondiente e incentivar

su recuperacién como jardines que mantengan la composicion paisajistica, en

w oA
“

©

centros poblados; asi como, dar inicio al cumplimiento de los Objetivos de
Desarrollo Sostenible (ODS) definidos en ONU- Habitat 11l - 2030; se realizara un
descuento del 10% en el pago del impuesto predial urbano, independientemente

del mes en el que se cancele el mismo.

En zonas con usos de vivienda, estos retiros seran ocupados con jardines a fin de
tener una composicién paisajistica, se podrdn pavimentar [os espacios
destinados a estacionamientos y accesos peatonales. En ningun caso se permitira
la ocupacién del retiro frontal con edificacién que aumente el volumen edificado

{incluyc escaleras).

En los ejes viales arteriales no podra ocuparse el retiro frontal, debiendo tratario
como prolongaciéon de la acera y su uso serd publico, ademas no podrén

construirse cerramientos frontales y laterales.

En proyectos de Centros Comerciales y equipamientos urbanos, se debe

mantener un retiro frontal de 5m, que se integrara al espacio publico.
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Art. 48.- De los retiros laterales y posteriores.- Todo predio deberd cumplir

0

on los retiros establec
inferiores a tres metros, pudiendo adosarse a las medianeras hasta una altura
maxima de tres (3) metros siempre y cuando sea inaccesible, sin que se

modifique el C.0.S. de lazona.

No se permitira la construccién de esc

posterior.

Cuando el proyecto suponga el emplazamiento en el sitio de dos o mas bloques
edificados, la separacién entre éstos no serd menor a tres (3) metros hasta tres

ien card da seis () matrnc entra hln
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Para lotes que colindan con dos o mas calles (esquineros) de diferentes
anchuras, el frente del mismo, sera el que colinde con la calle y puede

mantanarca
AL R
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ta un dad de 12m con frente a la calle més estrecha, Los

oAl i

lotes esquineros dependiendo de la zonificacién en la que se encuentren, podran

mantener su construccion sobre linea de fabrica y en lugar del retiro posterior,
se podran dejar pozos o patios de iluminacién y ventilacion que sean necesarios
y que cumplan las normas determinadas en esta Ordenanza; como caso especial,
podrd incrementarse el C.O.S del sector siempre y cuando el disefio
arquitecténico de la edificacion contemple una adecuada iluminacién y
ventilacién, dependiendo ademds de la forma de implantacién de las
edificaciones colindantes, lo que debera presentarse y justificarse con el

anteproyecto respectivo y previa inspeccion en sitio, de ser el caso.

En zonas de uso industrial por ningiin motivo podran adosarse las edificaciones

a las medianeras.

En zonas rurales por ninglin motivo las construcciones de viviendas podrén

-~ -
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adosarse a las medianeras, salvo el caso de que el lote tenga un frente inferior a
10 metros, para lo cual se presentard el anteproyecto y podré realizarse las
n. En las zonas rurales, para
efectos de implantacién de las construcciones, se exigira que el retiro frontal, sea
minimo de cinco (5) metros desde el borde interior de la cuneta o canal colector
de agua lluvias, este retiro podra variar en mas, dependiendo del ancho de la via

de acceso al lote.

Art. 49.- De la intensificacion en la utilizacion del suelo.- En predios cuya
superficie integrada sea igual a dos y tres lotes minimos, tendran un incremento
de edificabilidad en un 10% tanto en el C.0.S. de planta baja como en el C.U.S
total.

Cuando la superficie de los predios integrados sea igual o mayor a cuatro lotes
minimos y mas, tendran un incremento de la edificabilidad en un 15% tanto en el
C.0.S. de planta baja como en el C.U.S. total. En los dos casos se mantendran las
alturas asignadas, la forma de ocupacién y los retiros propuestos para cada

scctor.

Art. 50.- De los cerramientos.- En el cantén Guaranda los muros divisorios
entre predios y el cerramiento frontal deben construirse hasta una altura
maxima de 2.50 metros desde el nivel natural de cada predio y mdximo 3 metros

ntre columnas.

0

Se debe tomar en cuenta las siguientes consideraciones:
- El cerramiento divisorio debe ser un muro cerrado.

- El cerramiento frontai se debe construir garantizando al menos 50% de

transparencia.
Los solares no edificados deberan cerrarse con una pared de 2,00 metros de
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altura como minimo; debiendo ser revocada, pintada y tratada de tal forma que

su acabado no atente al ornato de la ciudad.

Art. 51.- De los voladizos.- Es todo elemento construido, abierto o cerrado, que
sobresalga del plomo de la edificacién. En lotes cuya forma de ocupacion sea en
linea de fabrica se permite balcones abiertos o locales habitables volados en un
metro (1) maximo a partir de la primera planta debiendo mantener una altura

libre minima de 3 metros (tres) desde el nivel mas desfavorable de la acera.

En sectores con retiros frontales de 3 metros (tres), si se podra construir

voladizo con un méximo de un (un) metro, exclusivamente en el retiro frontal.

NOTA: En zonas comerciales y turisticas con retiros frontales, se permitird
implementar cubiertas translicidas desmontables o de caracter provisional, que

contribuyan a la estética de la edificacién.

rd .
En sectores donde las vias sean menores a 8 metros, en pasajes peatonales y

escalinatas no se permitiran voladizos de ninglin tipo sobre linea de fabrica.

En retiros laterales y posteriores minimos, no se permitiran volados de ningtn
tipo, salvo para voladizos inaccesibles como: jardineras, quiebra soles,

chimeneas, hasta un ancho maximo de 0,40 m.

En los lotes junto a callejones inferiores a los 3,00 metros de ancho no se
permitird voladizo alguno y se permitira inicamente la apertura de ventanas en

una altura de 0,50 metros desde la losa de entrepiso hacia abajo.

En los lotes junto a callejones superiores a los 3,00 metros de ancho se permitira
un voladizo y apertura de ventanas previa inspeccién e informe de la Direccién
de Planificacién de que, si es factible o no, sin contravenir lo sefialado en el

Cédigo civil sobre servidumbre de vista,
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Se plantea la creacién de un circuito periférico de desarrollo un eje conector con
vias internas existentes que recorre de norte a sur y viceversa, se le identifica

¢ EN
AREA DE INFLUENCIA DEL PASO LATERAL y se aplica a todos los predios

frentistas a estas vias, tiene una normativa especifica de ocupacién, uso y

s
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v Liu ILIVIV 1 WUV NV L

fraccionamiento del suelo, al igual que los estdndares rurales y simbologfa de

servicios (ver Ordenanza para el Uso y Ocupacion del Suelo en el Cantén

Art. 52.- De las culatas.- En edificaciones de un piso, que tengan culatas
posteriores o laterales, éstas deberan ser pintadas o fondeadas, en edificaciones

de mds de dos pisos deberén ser enlucidas y pintadas.

Art. 53.- De las alturas de edificacion.- En terrenos planos la altura maxima de
edificacién se mantendra la propuesta en el Plan de Ordenamiento Territorial,

Uso y Gestion del Suelo, y se mediré desde el nivel de la acera.

La altura de la edificacion se medira desde el nivel de la acera (desde donde
arranca la cdificacién), hasta la cara supcerior de la Gltima losa, sin considerar
antepecho de terraza, cubiertas de escaleras (tapa gradas), cubiertas inclinadas

(se permitird incluir un atico), ascensores y cuartos de maquinas.

En altura méxima se excluye el subsuelo, los tanques de agua, tapa gradas, cajas

gy
de ascensory clementos de remate y mecanicos.

En terrenos con pendiente positiva 0 negativa, la edificacion podra solucionarse
en voliimenes aterrazados cuya longitud horizontal minima sera de 3 metros y

maxima de 18 metros en direccién de la pendiente.

En terrenos con pendiente positiva y cuando se realicen excavaciones totales
que nivelen el terreno a la altura de la acera o se construyan terrazas mayores de

18 metros, la altura maxima de la edificacién se medira desde el nivel de la acera.
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En terrenos con pendientes positivas y negativas siempre que la topograffa del
terrenc en retirec frontal tenga niveles iguales o superiores a tres metros {2)

sobre y bajo la rasante de la via y no se recurra al desbanque de

Terreno (positiva), la edificacion podra ocupar ese retiro en toda su longitud
con locales no habitables como garajes y accesos cubiertos en la aliura maxima

de un piso sobre y bajo la rasante de la via.

Previa solicitud del interesado, la municipalidad podra autorizar la ocupacién del
subsuelo del retiro frontal para estacionamientos y locales no habitables siempre

y cuando el trazado vial esté definido y se haiien construidas las aceras.

Art. 54.- De la altura de entrepiso.- Esta altura podra ser variable de acuerdo al
disefio arquitecténico siempre y cuando se cumpla con la altura méxima de la

edificacion determinada en la presente Ordenanza.

Art. 55.- Ingresos vehiculares.- El ingreso vehicular no podra ser ubicado a
menos de 3,00 metros de las esquinas, ni a través de plazas, plazoletas, parques,
parterres ni pretiles y se lo hara siempre desde una via publica, previo informe

del Departamento de Planificacién.

Art. 56.- Accesos.- Los accesos a los estacionamientos deberan conservar el
mismo nivel de la acera en una profundidad de 3,00 metros desde la linea de
fabrica, a partir del cual podra producirse el cambio de pendiente, la mencionada
pendiente no superara el 15%. El ancho minimo de las rampas de acceso a los

estacionamientos sera de 3,00 metros.

Art. 57.- Estacionamientos, garajes o parqueaderos.- En zonas residenciales
se podra construir estacionamientos, garajes o parqueaderos en los retiros
frontales. La ocupacién como acceso a los estacionamientos, no superaré el 30%

del frente del lote. En lotes con frentes menores a 10,00 metros el acceso

vehicular serd de 3,00 metros. La cubierta del garaje deberi ser inaccesihle v su

-~



Gobiernc Auténomo Descentralizado del Cantdn Guaranda
CONCEJALES

altura minima sera de 2,20 y maxima de 2,80 metros.
No se podrdn modificar los bordillos, las aceras ni las rasantes.

Los estacionamientos, garajes o parqueaderos minimos que se requieren, sean
estos para viviendas, comercios o servicios, seran de acuerdo a las siguientes

tablas:

Cuadro No 70. Estacionamientos Vivienda.

CUADRO DE ESTACIONAMIENTOS MINIMOS REQUERIDOS

NUCLEO CENTRAL
Uso GENERAL VISITANTES

1.- VIVIENDA

Menor de |1 por cada 2|1 porcadaé6viviendas| 1 porcada 8 viviendas
60 m2 viviendas

Mayor de 61
y menor de| 1 por cada | 1por cada 5 viviendas| 1 por cada 8 viviendas
120 m2 vivienda

Mayor a 120| Minimo 1 por | 1porcada 5 viviendas| 1 por cada 6 viviendas
m2 cada vivienda

Fuente: PROTU 2012,

laharacidn: Equipo Técnica.

En edificaciones existentes que deseen realizar tramites de ampliacion o
someterse al régimen de Propiedad Horizontal el niimero de parqueaderos sera

el que permita la edificacion.

Cuando este lote esté ubicado en el nucieo central de la ciudad y su area sea
menor a 120 m2 y con frente menor a 6 m, se exigira parqueaderos, sujetandose

a la siguiente disposicion:

- Para el caso de lotes menores a 120 m2 y con frente menor a 6 m, se
prevé ia exigencia de parqueaderos segun el requerimiento de ios
Estiandares Urbanisticos o del Cuadro de Estacionamientos Minimos

Requeridos, segtlin sea el uso planteado; pero, traducido en dinero;
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considerando un espacio de 2,50 m por 5,00 m (12,50 m2) por cada

pqrnnnqdarn mac nun 2N0/
“l‘1 S el bl bl s L

un 30% por circulacién (3,75 m2) con un total de

16,25 m2, multiplicado por el costo del metro cuadrado de la
construccién a realizarse; valores econémicos que serédn depositados
en una cuenta espacial, creada especificamente para la construccién de
un edificio municipal de parqueaderos. En caso de edificios o conjuntos

habitacionailes hasta 5 unidades de vivienda no se requieren

estacionamientos para visitas.

Cuadro No 71. Estacionamientos Comercio y Servicios.

CUADRO DE ESTACIONAMIENTOS MINIMOS REQUERIDOS

NUCLEO CARGA Y
CENTRAL VISITANTES J DESCARGA

1en i CENERAL

2.- COMERCIO Y SERVICIOS

1 por cada 15 plazas

Centro de diversion (asientos)

Oficinas  Administrativas 1 por cada 50 m2
g P 1 por cada 50m2 1 por cada 200 m2

comercios menores hasta 250m

do d or escal 1 por cada 50 m2 - 20% del drea construida
Fm_"e“'l” e menor escala hasta 1 por cada 75 m2 en planta baja
500 m2 )
20% del drea construida
Cenrros' de comercio hastal { por cada 40 m2 1 por cada 50m2 en planta baja
1000m2
) 1 por cada 30 m2 109% del drea construida
Centros de comercio 1 por cada 40m2 en planta baja

mayoresa 1000m?2

1 por cada 5 1 por cada 10

Alojamiento habitaciones habitaciones Dentro del predio

Fuente: PROTU 2012,
Elaboracién: Equipo Técnico.

Art. 58.- Ocupacién provisional.- En todos los predios podran autorizarse con
caracter provisional usos recreativos, comerciales, para estacionamientos y
pubiicidad. Las edificaciones consiruidas deben tener cardcier provisional y ser
de tipo desmontable, se presentard un esquema gréfico a escala de la propuesta
de ocupacion provisional. Queda prohibida la ocupacién de los retiros frontales

establecidos por la zonificacién.
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Art. 59.- Lotes o predios existentes.- De existir con anterioridad a la fecha de
vigencia del plan local, lotes menores en dimensiones del frente a lo establecido

ral e l
Cit 1

considerara lo siguiente:

a) Establece la posibilidad de adosamiento a un solo lado cuando el frente

del lote es hasta de 10,00 metros; y,
b) De adosamiento continuo cuando el frente es menor a 10,00 metros.

Art. 60.- Prohibiciones.- No se pueden construir gradas, ni ninglin elemento

complementario a la edificacion en las aceras, vias peatonales, portales ni retiros.

Art. 61.- lluminacion y ventiiacion.- Los iocales habitables podran recibir
ventilacién e iluminacion a través de patios interiores que deberan tener una
dimensi6n minima de 9,00 metros cuadrados, ninguna de cuyas dimensiones
laterales podra ser inferior a 3,00 metros. Para el caso de locales no habitables
las dimensiones minimas seran de 6,00 metros cuadrados, con ningtn lado

menor a 2,00 metros.

Art. 62.- Ductos.- Los ductos de ventilacién tendran una dimensiéon minima de
0,60 metros cuadrados, teniendo como medida minima de uno de sus lados 80

centimetros libres.

Art. 63.- Retiros entre bloques.- Cuando exista mas de una edificacién en un
mismo lote la separacién minima entre bloques sera de 3,00 metros hasta tres
(3) pisos y a partir del cuarto piso sera de seis (6) metros entre bloques, la

distancia sera tomada del bloque de mayor niimero de pisos.

Art. 64.- Mobiliario urbano.- Para la implementacién del mobiliarie urbano se

mantendra lo descrito en la siguiente tabla:

Cuadro No 72. Mobiliario Urbano.
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MOBILIARIO URBANO

CATEGORIA 1

CATEGORIA 2

GRUPO DESCRIPCION CARACTERISTICAS

Tipo gradilla, tamafio minimo,
sin respaldo. De constitucion
Bancas ligera materiales retirables o
reusables.

sl

sl

Descanso Tipo butaca con respaldo con o
sin apoyabrazos.
Asientos Materiales permanentes o iijos.

NU

S|

Poste sefal, que informe la ruta
Sefialética del trasporte y los horarios.

Sl

NO

Paradas Simple Cubierta descanso.

NO

sl

Cubierta  descanso; Pueden
Paradas Completas incluir  bancas o  apoyos
(recargaderas) para  esperas
breves; asi como iluminacién y
algiin elemento para el gréfico
que informe la ruta del trasporte
y los horarios.

Paradas

NO

s

Paradas de Autobis Aparca bicicletas,

NO

Sl

Letreros en fachadas, Sefializacién direccional

St

NO

Sepalizacion Letreros, mapas guia, direccionales,

restrictivos, informativos, y otro
Letreros. mds, que permiten a una personj
ubicarse en cierto espacio piblico.

NO

sl

Depdsitos capacidad; Depésitos pequefios: tachos

iiiiiia. moviles.

sl

NO

Depositos pequefios o grandes,
Basureros basureros basculantes o fijos,

tapa,
Manejo de con tapa y sin tapa

S

SI

Desechos Depdsitos para desechos caninos,
contenedores para basura orgdnica
o inorgdnica, incluso  para

Basurcros separacion mas  especifica de
diferenciadores residuos reciclables como papel,
vidrio y plstico net,

NO

SI

Muebles De publicidad e informacidn,
bebederos, parasoles o
sombrillas, maceteros urbanos,
aparca  bicicletas o  bici
estacionamientos.

NO

SI

Muebles Kioscos kioscos de revistas y periddicos,
urbanos kioscos para venta de alimentos y
de productos en general o
madulos de informacién

NO

sI

Complementarios Alcorgues, Rejas, Barandales,

Bolardos

sl

S1

Fuente: PROTU 2012,
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Aplicacion de los Instrumentos de Gestién, de Financiamiento y definicion de
las Unidades de Actuacion Urbanistica (UAU)
Iniciativa piblica y/o privada para la operatividad de los Instrumentos de

Gestion, Financiamiento y de la Unidades de Actuacion Urbanisticas

Art. 65.- Operatividad.- En el drea urbana de los centros poblados, de los
centros urbanos de parroquias urbanas y rurales del cantdn, se aplicaran: los

2 __u.F
l':l rlo inioiInan
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Instrumentos de Gestién, de Financiamiento; igualmente, de las
Unidades de Actuacion Urbanistica (UAU) , los mismos que se encuentran
definidos y detallados en PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO DE LA CABECERA
CANTONAL: PARROQUIA SAN LORENZO, SAN SIMON, SANTA FE, JULIO
MORENO, SALINAS, SIMIATUG, FACUNDO VELA, SAN LUIS DE PAMBIL Y
CENTROS POBLADOS URBANOS Y RURALES DEL CANTON
operatividad; el GAD y/o los promotores tendran la iniciativa de implementarlos
en base a proyectos aprobados conforme a la ley y a las ordenanzas y
fundamentados que contribuyan: al crecimiento urbano planificado, al equilibrio

paisajistico urbano-rural, al fortalecimiento del rol de los centros poblados, a la

incremento de niimero de pisos y captacion del incremento patrimonial por

Suelo

Normas para establecer el incremento de nimero de pisos y
captacién del incrementc patrimonial por Suclo Creads en el

canton Guaranda

Art. 66.- Incremento de niimero de pisos.- Los propietarios de predios podran
solicitar el incremento de nimero de pisos por sobre lo establecido en el Plan de
Uso v Gestidn del Suelo para el cantén de Guaranda ("PUGS-CG"), pero dentro de

los limites y sujetdndose a las reglas técnicas previstas en este Capitulo y

Seccién; incremento que podra ser aplicado via Resolucién Administrativa
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atendiendo a las necesidades requeridas.

Art. 67.- Suelo creado.- Para efectos del incremento de nimero de pisos, se
considera "Suelo Creado" al area a ser construida por sobre lo establecido en el

PUGS- CG, previa autorizacién del GAD del cantén Guaranda, en los términos

previstos en esta Seccidn.

Art. 68.- Ambito de aplicacién.- La autorizacién del incremento de niimero de
pisos podra otorgarse en los siguientes casos y de conformidad con las Reglas

Técnicas previstas en esta Seccidn:

. . Vv BYedPicconon ¥ Feoamome sl By TGN sueae s goseesc e Foo o o i
d) E[l IUS  rolgounus de el vencioll urodius CUlietipldaous ernn esid

Ordenanza.

b) En proyectos urbano-arquitecténicos especiales, de conformidad con el
ordenamiento juridico cantonal y siempre que constituyan aportes
urbanisticos, que mejoren las contribuciones de dreas verdes y espacios
publicos, la imagen urbana y el paisaje que contribuyan al
mantenimiento de las 4reas naturales, asf como a la inclusidn social en
ejercicio del derecho a la ciudad. Se permitira el incremento de niimero
de pisos sin aumento del COS total, a partir de la redistribucién del

coeficiente de uso del suelo total (CUS).

¢) En proyectos de intervenciones prioritarias de proyeccién cantonal o
en zonas de influencia de grandes proyectos urbanos o implantacién de
equipamientos e instalaciones de infraestructura de carécter cantonal,

expresamente calificados como tales por el Concejo Municipal,

Art. 69.- Suelo creado en edificaciones existentes.- Los propietarios de
predios podran solicitar el incremento de nimero de pisos de que trata esta
Seccién en construcciones existentes, siempre y cuando cuenten con las

respectivas autorizaciones municipales de |

edificacién cobre la cual desean
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solicitar tal incremento y estén ubicados en los Poligonos de Intervencién
Urbanos. Deberdn ajustarse a las Normas Técnicas y Reglas Administrativas

revistas cn csta Seccidn.

Art. 70.-.- Captacion dei incremento dei valor dei inmuebie por Sueio

Creado.-

1. La captacién del incremento del valor del inmueble no atribuible a su
titular y derivado del Suclo Creado (nimcero de pisos y captacién
incremento patrimonial)podra realizarse por parte del GAD Municipal

del Cantén Guaranda de la siguiente manera:

a A través del pago de la contribucién especial para la captacion del
incremento del valor del inmucble por Suclo Crcado prevista cn la

presente Ordenanza.
b) A través de la compensacion social en infraestructura.
¢ Através de la compensacién social en suelo.

2. El pago de la contribucién especial de que trata este articulo se

realizara de conformidad con lo previsto en este Capitulo.

3. Para efectos de la compensacién social prevista en los literales b) y c)
del numeral 1, el Departamento de Planificacién o el érgano que le
sustituyera en sus funciones, suscribird el respectivo convenio con el

administrado.

4. Para efectos de la compensacién social prevista en los literales b) y ¢)
del numeral 1, se considerara al menos un valor equivalente a la
contribucién especial para la captacién del incremento del valor del

inmueble por Suelo Creado.
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Art. 71.- Autoridad Administrativa Competente.-

1.

Son 6rganos competentes del GAD del cantén Guaranda para el
otorgamiento de la autorizacién por incremento de niimero de pisos, de

conformidad con lo previsto en esta Seccion:

a) El Departamento de Planificacién, dentro del procedimiento

especial o cuando se trate del procedimiento simplificado.

2 Se sujetan al procedimiento administrativo simplificado, las solicitudes

de incremento de nimero de pisos a través del pago de la contribucién
especial para la captacién del incremento del valor del inmueble por
Suelo Creado (nimero de pisos y captaciéon del incremento
patrimonial), en predios ubicados en los Poligonos de Intervencion

Urbanos.

3. Se sujetan al procedimiento administrativo especial, las solicitudes de

incremento de nimero de pisos a través de la compensacién social en

infraestructura o en suelo.

4 Para efectos de la compensacién social prevista en los literales b) v c)

del numeral 1, se considerard al menos un valor equivalente a la
contribucién especial para la captacién del incremento del valor del
inmueble por Suelo Creado (nimero de pisos y captacién del

incremento patrimonial).

Art. 72.- Procedimiento.-

I;

Previo el otorgamiento del permiso municipal de construccién, el
administrado que desee solicitar el incremento de niimero de pisos de
que trata esta Seccién, deberd acudir a la Autoridad Administrativa

Competente (Departamento de Planificacién) dentro de los
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procedimientos administrativos simplificado o especial, segiln

corresponda.

2. El administrado presentard a la Autoridad Administrativa Competente
(Departamento de Planificacidn) la solicitud de pago de la contribucion
especial, o de compensacion social en infraestructura o en suelo, por

incremento de numero de pisos en el formulario normalizado

3. El otorgamiento de la autorizacion de incremento de niimero de pisos
de que trata esta Seccién, no faculta trabajo de intervencién fisica

alguna en el Cantén Guaranda, pero es requisito previo para la emision

Art. 73.- Procedimiento Administrativo Simplificado.-

1. En el procedimiento administrativo simplificado, la mera presentacién
del formulario normalizado comportard automaticamente la
autorizacion del GAD del cantén Guaranda, cuando se cumplan

simultaneamente las siguientes condiciones:

a) Que el formulario de solicitud haya sido presentado a la Autoridad
Administrativa Competente (Departamento de Planificacién), ante el
funcionario asignado y en el lugar que el GAD del cantén Guaranda

hubiere habilitado para el efecto.

b) Que la solicitud de incremento de niimero de pisos a través del pago
de la contribucion especial para la captacién del incremento del
valor del inmueble por Suelo Creado (numero de pisos y captacion
del incremento patrimonial), corresponda a predios ubicados en los

Poligonos de Intervencién Urbanos.
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Que el formulario normalizado cumpla con los requisitos
establecidos y conste la declaracién jurada de cumplimiento y
observancia de Normas Técnicas vigentes que le facultan al
administrado la solicitud de pago de la contribucién especial de que

trata esta Seccion.

c) Que se hubieren acompafiado todos los requisitos documentales

exigidos dentro del procedimiento.

d) Que se hubiere realizado el pago de la contribucién especial para la
captacién del incremento del valor del inmueble por Suelo Creado
(nimero de pisos y captacion del incremento patrimonial) o se
hubiere suscrito el correspondiente convenio de facilidades de pago

hasta por un plazo méaximo de dos (2) afios.

Ul

2 Si el adiministiado no hubiese cumplido ias condiciones pirevistas en el

numeral

1 de este articulo, es responsabilidad del funcionario asignado al
tramite, explicar las razones e informar al administrado las acciones

que deba tomar para obtener la respectiva autorizacién.

3 En el caso del procedimiento administrativo simplificado, la
autorizacion para Suelo Creado (nimero de pisos y captacién del
incremento patrimonial), se agregara a la solicitud del permiso
definitivo de construccién, una vez que el administrado ha cumplido
con ios procedimientos y requisitos formales estabiecidos en esta

Seccion.
Art. 74.- Procedimiento Administrativo Especial.-

L En el caso de las solicitudes de incremento de ntimero de pisos a través

- -y~
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de la compensacién social en infraestructura o en suelo, en predios
ubicados en los Poligonos de Intervencién Urbanos, sujetos al
procedimicnto administrative cspecial, la Autoridad Administrativa
Competente (Departamento de Planificacién) emitird la autorizacién
para Suelo Creado (nimero de pisos y captaciéon del incremento
patrimonial), condicionada a la suscripcién del respectivo Convenio con
el administrado, que se agregaran a la solicitud del permiso definitivo

dc construccién.

2 En el caso de las solicitudes de incremento de nlimero de pisos a través
del pago de la contribucién especial o a través de la compensacion

social en infraestructura o en suelo, relativas a los proyectos previstos

.’
captacién

]

en los literales b) y ¢} del numeral 1 del articulo 23 sobre |
del incremento del valor del inmueble por Suelo Creado de la presente
Seccion, la Autoridad Administrativa Competente (Departamento de
Planificacién) emitird el informe para aprobacién del Concejo
Municipal, efectuando las recomendaciones técnicas que se consideren

aplicablcs al casc.

3. En el caso de incumplimiento de los Convenios que trata este Capitulo,
la Autoridad Administrativa Competente (Departamento de
Planificacién) dispondré el pago inmediato de la contribucién especial
quc correspondicre, sin perjuicic dc las obras de infracstructura

construidas o la compensacién de suelo realizada por el administrado.
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TITULO IV

De las coniribuciones especiales para la captacion del incremento del valor

del inmueble por Suelo.

Art. 75.- Del Hecho generador.-

1. El hecho generador de la contribucién especial constituye el
incremento del valor del inmueble del administrado derivado del Suelo
Creado (ntimero de pisos y captacién del incremento patrimonial) de
conformidad con el régimen general que regula el incremento de

ntmero de pisos.

2 Se exonera de la contribucién especial para la captacién del incremento
del valor del inmueble por Suelo (nlimero de pisos y captacién del

incremento patrimonial), lo siguiente:

a) A los administrados que hubieren suscrito los Convenios de
compensacién social en infraestructura o en suelo por Suelo Creado y
cumplan con sus obligaciones del modo, en el tiempo y forma ahi

previstos.
b) A los proyectos estatales de vivienda de interés social.

Art. 76.- Sujeto Activo.- Es sujeto activo de este tributo y beneficiario del

mismo, el GAD del cant6n de Guaranda.

Art. 77.- Sujeto Pasivo.- Son s

£=

jetos pasivos de este tributo, los administrados
que solicitaren incremento de nimero de pisos a través del pago de la

contribucién especial de que trata este Capitulo.

Art. 78.- Cuota.- La cuantfa de la contribucién especial se determinard, por cada

piso adicional autorizado, con la aplicacién de la siguiente férmula:

- -
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S (1) * V (AIVA)
CE= x AB (p)
AUT
Dénde:
CE = Contribucién especial para la captacién del incremento del valor del inmueble por Suelo
Creado.
S(t) = Superficie del terreno.
V(AIVA) = Valor del AIVA correspondiente al terreno.
AUT = Area Util Total de construccién asignada por el PUGS-CG.
AB(p) = Area Total de construccién a incrementarse de los pisos autorizados. (AIVA) = Area de

Intervencidn Valorativa.

Articulo 74.- Devengo.-

1. En el procedimiento administrativo simplificado, la contribucién
especial sefialada en esta Seccion se hara exigible a la fecha de la
solicitud de incremento de nimero de pisos a través del pago de la

misma.

2. En el caso de las solicitudes de incremento de nimero de pisos a través
de la compensacién social en infraestructura o en sueio en predios

ubicados en los Poligonos de Intervenciéon Urbanos, sujetos al

procedimiento administrativo especial, la contribucion especial se hara

0
HA
wu

0

de la Autoridad Administrativa Competente (Departamento de

Planificacion).

Art. 79.- Potestad coactiva.- Los valores adeudados por concepto de la

recargos y los gastos administrativos y judiciales seran cobradas coactivamente
una vez que se han vuelto exigibles, con independencia del otorgamiento de la

autorizacion y de las infracciones y sanciones a que hubiere lugar, siguiendo el
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procedimiento previsto en el ordenamiento juridico cantonal.
Proteccion contra incendios y otros riesgos

Art. 80.- De los Cuerpos de Bomberos.- De acuerdo a lo que determina el
articulo 35 de la Codificacion de la Ley de Defensa contra Incendios que sefiala:
“Los funcionarios municipales, los intendentes, los comisarios nacionales, las
autoridades de salud y cualquier otro funcionario competente, dentro de su
respectiva jurisdiccion, previamente a otorgar las patentes municipales,
permisos de construccion y los permisos de funcionamiento, exigirdn que el

propietario o beneficiario presente el respectivo permiso legalmente otorgado

por el cuerpo de homberos correspondiente.”

Art. 81.- De los requisitos para aprobacion de planos y permisos de
construccién.- Uno de los requisitos para la aprobacién de planos y permisos de

construccién es que si la construccién albergue mas de 25 personas, tenga mas

e
do Fuiatra (A) nicac A
et e e AL WS ‘. ‘J AW A

(D

cuando se trate de proyectos para industrias, artesanias, bodegas, gasolineras,

estaciones de servicios, distribuidoras de gas licuado, sitios de elaboracién y
expendio de pirotecnia, se debera adjuntar el informe del Cuerpo de Bomberos
en cuanto a seguridad y prevencion contra incendios, de acuerdo a lo
determinado en el articulo 53 de la Codificacién de la Ley de Defensa contra

Incendios.

Art. 82.- De las normas de proteccién contra incendios y otros riesgos.-
Deberédn respetarse y cumplirse estrictamente lo determinado en la Seccién
Sexta, articulos del 123 al 147 de las Normas de Arquitectura y Urbanismo
publicadas en el Registro Oficial, Edicién Especial N° 111 del 13 de Octubre de
2017 de la Ordenanza que establece el Régimen Administrativo de Autorizacién
Urbanistica para el fraccionamiento del suelo y Construccion en zonas urbanas y

rurales del cantdn Guaranda, sobre las medidas de proteccién contra incendios,

-
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derrames, fugas, inundaciones, desastres naturales, etc. que exigira el Cuerpo de

Bomberos del cantén Guaranda e acuerdo a lo que determine la Ley sobre la

materia.
TITULOV

APROBACION DE PERMISOS PARA CONSTRUCCIONES EN EL CANTON
GUARANDA

De la Autorizacion Urbanistica para la construccién

Actos sujetos a la Autorizacién Urbanistica para la construccién

Art. 83.- De los actos sujetos a la Autorizacién Urbanistica para la

construccién.-

. Se sujetan al otorgamiento y obtencién de la Autorizacién
Urbanfstica en los términos establecidos en el presente Capitulo y
en el ordenamiento juridico municipal, todos los actos de
construccién dentro de la circunscripceién territorial del cantén; y,

en particular, los siguientes:

a) Las obras mayores, es decir aquellas que superan los 30 m2 de
construccién, sean para nueva edificacibn y/o de
reforzamicnto cstructural que, por su naturalcza, magnitud y
especializacién, requieren de un Proyecto Técnico (planos
arquitecténicos, estructurales y otros), para su aprobacion. En
este caso los planos y de acuerdo al &mbito de su competencia,
deberan estar elaborados por un profesional (Arquitecto e
Ingenicro Civil respectivamente) de acucrdo a
en la Ley o Reglamento a la Ley de Ejercicio Profesional
correspondiente y al Cédigo Civil. Los planos deberan ser

presentados de acuerdo a los formatos establecidos en las
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normas INEN para las laminas de dibujo (formatos A0, A1, A2,
A3, A4). El profesional responsable de la elaboraciéon de
planimetrias o planos arquitecténicos o estructurales deberan
hacer constar en los mismos el registro profesional de la
SENECYT y el registro municipal que obtendrd en el
Departamento de Planificacién. De igual forma debera obtener

la patente municipal.

b) Las obras menores, es decir las que no superan los 30 m2 de
construccién, sean para ampliaciones, remodelacién y nueva
edificacién, que por su naturaleza y especializacién tienen una
incidencia menor en el entorno urbanistico, y no afectan al
patrimonio protegido, no requieren de la presentacién de un

Proyecto Técnico para su aprobacién.

¢ Los derrccamientos de construcciones o edificaciones y las obras
de apuntalamiento requeriran la Autorizacién Urbanistica de
demolicidén, previo informe de la Unidad de Gestién de Riesgos del
GAD del cantén Guaranda, que sefiale si existe algin tipo de riesgo
para los trabajadores o bienes inmuebles colindantes. Cuando se
trate de bienes i
informe especifico del Instituto Nacional de Patrimonio (INP) o
por el ente rector de la Cultura y el Patrimonio o por el GAD del

cantén Guaranda en el ejercicio de su competencia.
2 Sera exigible otro tipo de Autorizacion en los siguientes casos:

a) La construccién de las edificaciones de todo tipo, sean estas

publicas o privadas;

b) La demolicién de construcciones o edificaciones ya existentes, las

-
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declaradas obsoletas o en situacién de ruina y las descatalogadas
como bienes patrimoniales inventariados o areas histéricas. La

0
ohsolescencia o situacién de ruina de un edificio, construccién o

instalacion se considera al estado de mala conservacién de su
estructura o de alguno de sus elementos fisicos de manera tal que
lo haga inservible para su uso o lo amenace derrocamiento,
desprendimientos u otros dafios graves para la salud o seguridad
dc las personas quc habiten on la misma o cuando causc
inseguridad a los transelintes y no presente condiciones de
habitabilidad adecuadas. Esta condicién serd declarada por el
Departamento de Planificaciéon cuando la misma atente contra la

seguridad de las personas.

3. No serd exigible la Autorizacién urbanistica de construccién en los

siguientes casos:

a)

b)

©)

Las obras publicas eximidas expresamente por el ordenamiento

juridico nacional;

Las intervenciones de las entidades del GAD del cantén Guaranda.
En este caso, no se requiere de pedido de Autorizacion, pero si de

notificacion de la iniciacién de obras;

Las obras menores de escasa naturaleza técnica al interior de las
edificaciones (pinturas, arreglos de instalaciones eléctricas o
hidrosanitarias, cambio de puertas o ventanas), sin perjuicio de
contar con las autorizaciones necesarias para ocupacién temporal

del espacio ptblico (vias) y disposicién final de residuos.

4 Para el caso de demoliciones de construcciones o edificaciones ya

existentes, declaradas como obsoletas o en situacién de ruina y bienes
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patrimoniales descatalogados, el administrado presentara una solicitud
al Organo Administrativo Competente haciéndole conocer la intencién
de llevar a cabo dicha actuacién. El Organo Administrativo Competente
en forma inmediata resolvera motivadamente de manera favorable o

notificando que se abstenga de ejecutar su actuacion.

NORMAS COMUNES DE LA AUTORIZACION URBANISTICA PARA LA
CONSTRUCCION

Art. 84.- De las normas comunes de la Autorizaciéon Urbanistica para la

construccion.-

2

Lad

Para ejercer el derecho a construir, el administrado solicitara al
GAD Municipal la emisién de la autorizacién especifica, unico

documento que autoriza al administrado la precitada actuacién.

Las autorizaciones que otorga El GAD del cantén Guaranda seran
para obras menores y obras mayores de los proyectos de
construcciéon, en los términos del ordenamiento juridico

municipal.

D!\T‘ b 45
Por obras mencres se entenderd

n a aquellas que no superen los
30m2 de construccibn y servirdn para ampliaciones,
remodelaciones, cerramientos, desbanques y derrocamientos, es
decir para obras que por su intervencién no requieren la
elaboracién de planos arquitecténicos, pero se requiere la
presentacion de un dibujo técnico descriptivo de {o que se va a

realizar.

Por obras mayores se entenderdn a aquellas que superen los 30
m2 de construccién y requieren de planos arquitecténicos

(instalaciones eléctricas e hidrosanitarias) v estructurales (base

=i aasad H a 4 = = iii%a2 - -
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de disefio).

5. Con las autorizaciones de obras mayores, el GAD del cant6n

requerirlo, los planos arquitecténicos y estructurales del proyecto.
Cuando la obra supere los 500 m2 de construccién, se requeriran
adicionalmente planos de instalaciones especiales. La aprobacién
se realizara sobre la base de los informes de cumplimiento del
ordenamicnto jurfdicc y las normas técnicas vigentes gquc
correspondan a la actuacién materia de la autorizacién, y no
implicard nueva revisién por parte del Organo Administrativo
Competente, sin perjuicio de las potestades de control posterior al

otorgamiento de la Autorizacién Urbanistica.

6. El titular de la autorizacién (propietario), el promotor en caso de
que corresponda y los profesionales que intervinieron en la
planificacion y disefio del proyecto, seran solidariamente
responsables por la ejecucién de la construcciéon conforme a la
Autorizacién Urbanfstica, cn particular, del cumplimicnto de las

a

normas administrativas y técnicas que les sean deaplicacion.

Para efectos de control y responsabilidad, El profesional responsable de la
construccioén o direccién técnica de la obra, debera responsabilizarse por la
afiliaci6én al IESS dc los trabajadores quc intervengan cn la construccién c a su
vez el propietario de la construccién si €l ha contratado directamente a los
trabajadores. Si el profesional no esta ejecutando la construccién o direccion
técnica del proyecto, deberd deslindarse del mismo e informaré
oportunamente al Departamento de Planificaciéon y/o al comisario de la
construccién, el cambio del nuevo profesional a cargo de la ejecucién del

proyecto, por tanto la ejecucién de la obra se suspendera hasta que se realice
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el cambio del profesional.

El control y las sanciones a las personas naturales y juridicas, ptblicas o
privadas que incurran en el cometimiento de infracciones leves y graves
a la gestién del suelo, se regiran por lo determinado en los articulos 112,
113 y 114 de ia Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién

del Suelo.

Los propietarios de suelo urbano y rural podrédn construir en sus
predios, lotes o solares luego de haber obtenido los permisos respectivos

y siempre que sus lotes tengan la superficie minima exigida.

Art. 85.- De la habitabilidad en inmuebles destinados a la vivienda.-

habitabilidad de un inmueble estd sometida a las siguientes disposiciones:

I. Las condiciones de habitabilidad de un inmueble estdn sujetas a

las normas técnicas nacionales y municipales.

2. Las condiciones de habitabilidad de un inmueble son objeto de
evaluacion para la adopcidon de medidas cautelares en proteccion
de los habitantes de un inmueble; y, la aplicacién de las sanciones

respecto del promotor, constructor y/o vendedor del inmueble.

3. La habitabilidad y su certificacién se aplicara para la devolucién
de la garantia de construccion, para el acceso a servicios publicos,

sin perjuicio de las adicionales que seiale la Ley.

4. Una vez notificada a la administracién municipal con la
conclusién de la obra, a través del 6rgano municipal de control, el
administrado puede proceder con la ocupacién del inmueble. En
caso que la administracién municipal detecte incumplimientos en

las condiciones de habitabilidad previstas en las normas técnicas

La
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aplicables, el 6rgano municipal sancionador, ejercera las

potestades previstas en el ordenamiento jurfdico municipal.

5. En general, es responsabilidad del titular de la autorizacion
(propietario), del promotor en caso de que corresponda, y de los
profesionales que intervinieron en la planificacién y disefio del
proyecto, el cumplimiento de las normas técnicas de construccién
correspondicntes y todas aqucllas normas rclevantes para cl

cuidado del espacio publico.

Art. 86.- De los Organos competentes para el ejercicio de la potestad de
control y sancién.- Emitida la Autorizacién Urbanistica para la construccién
por el Organo Administrativo Competente (Departamento de Planificacién), le
corresponde a los 6rganos competentes en materia de procedimientos
administrativos de orden y control (comisaria de la construccién), ejercer la

potestades de inspeccién general, de instruccion y de juzgamiento

administrativo municipal, pudiendo delegarse las facultades.

Variabilidad del terreno y pendiente referencial

Para el desarrollo de proyectos arquitecténicos, todo terreno contara
con un levantamiento topografico geo referenciado en base al sistema TM-
WGS84 o0 al que estableciere en las Reglas Técnicas, realizadas por
el respectivo especialista, que sera el punto de partida para definir la
pendiente referencial y la aplicacién de la normativa, entendiéndose
como pendiente referencial la unién entre el punto medio del lindero
frontal a nivel natural del terreno hasta el punto medio del lindero
posterior a nivel natural del terreno.

En terrenos esquineros la pendiente referencial se tomara por el trazado

de la linea de referencia desde el punto medio del frente del lote con el
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nivel natural del terreno mds bajo hasta el punto medio en el lindero
opuesto a nivel natural del terreno. Ver graficos N2 2y 3.

En el caso de duda o aclaracién de la pendiente referencial de un predio
ésta sera certificada por la Direccion de Planificacion y Catastro en

base a la topografia original del terreno.

Pendiente referencial en terrenos
regulares.-

PUNTO MEDIO EN EL LINDERO FRONTAL A
Ni T NO

j\ PENDIENTE REFERENCIAL/
ml

‘_,./ 'P'UNTD MEDlD EN E. LIN‘DERD POETERI‘DR
EJE VIAL : ' i
GraficoN2 1
VARIABILIDAD DEL TERRENO Y PENDIENTE REFERENCIAL
Pendiente referencial en terrenos
: irregulares:-
20* PU!lTD WEDIO EN EL LINDERD FRONTAL
- NATURAL DEL TERRENO
( T T e — —
P e e e S
$98° PENDIENTE REFERENCIAL / /,
PUNTO MEDIO EN EL LINDERO POSTERIOR
EJE VIAL A NIVEL NATURAL DEL TERRENG

Grafico N2 2

En terrenos irregulares que no tengan definido su fondo, la pendiente
referencial se tomard trazando una linea de referencia desde el punto
medio en el lindero del frente del lote a nivel natural del terreno hasta el
punto medio en el lindero posterior de mayor longitud del terreno a nivel

natural del terreno. Ver grafico N© 4
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Pendiente referencial en terrenos irregulares que no tienen definido su
fondo.-

ACERA

PUNTO MEDIO EN EL LINDERO FRONTAL A
NIVEL NATURAL DEL TERRENC

PENDIENTE REFERENCIAL

— i
. ——

SR PUNTO MEDIO EN EL LINDERO POSTERIOR A
NIVEL NATURAL DEL TERRENO

GraficoNe 3

@ Corte de pendiente referencial. Ver grafico N© 5.

CORTE DE PENDIENTE REFERENCIAL

NIVEL NATURAL
DEL TERRENO

PUNTO MEDIO EN EL LINDERO
POSTERIOR
A NIVEL NATURAL DEL TERRENO

PUNTO MEDIO EN EL
LINDERO FRONTAL A NIVEL
NATURAL DEL TERRENO

EJE VIAL
LINEA DE PENDIENTE
sy REFERENCIAL

Grafico N2 4

Altura de edificacion

e La altura de edificacién asignada para cada tipologia de edificacion,

corresponde al numero de pisos de la zonificacién asignada.

e En todos los casos la altura de edificacion esta determinada por el nimero

de pisos asignados en la zonificacién correspondiente. Estos se contaran

desde el nivel definido como planta baja (PB) hasta la cara superior de la

tltima losa, sin considerar antepechos de terrazas, cubiertas de escaleras,

ascensores, cuartos de maquinas, dreas comunales construidas permitidas,

circulaciones verticales que unen edificaciones, cisternas ubicadas en el

tltimo nivel de la edificaciéon.
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En caso de cubiertas inclinadas la altura de edificacién se mediréd desde el
nivel definido como planta baja (PB) hasta el nivel superior de la estructura
en que se asienta la cubierta.

El mezanine se contabilizara como piso.

Se definird como terreno plano, el que posea una pendiente referencial de
hasta dos puntos veinte y cinco grados (2.25 °), equivalente al 5%,

positivos o negativo. Ver grafico N2 6.

TERRENOS PLANOS _ Lindero Posterir
]
LINEA DE FABRICA PENDIENTE :
REFERENCIAL
o REECRENA
g | P=45% = 2.4°
EJE VIAL ¥
——
PENDIENTE P -B%x2A4*
N.N.T. = Nive! natural del L.BEEEB&LGJ&L_. =
terreno
P.R. = Pendiente
referencial
Grafico N5

La planta baja (PB) se determina por la interseccién del primer nivel
construido sobre la linea de fabrica o a partir del retiro frontal
reglamentario con la pendiente referencial hasta alcanzar el nimero de

pisos permitidos por la zonificacién. Ver grafico N© 7 y 8.
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DEFINICION DE PLANTA BAJA
EN TERRENO PLANO SOBRE LINEA DE FABRICA

I RETIRO POSTERIOR
DEFII -~

4+—>
3 PENDIENTE
TOLERANCIA ____REFERENCIAL
MAXIMA /
1.20M 2 CERRAMIENTO 4M.
e o MAXIMO DESDE EL NN.T.
o | PLANTABAJA 1 7
‘P,Ei\&,—ﬂr
=
S1 N.N.T. /
52 e
|s3 =,
Grafico N2 6

DEFINICION DE PLANTA BAJA TERRENO PLANO CON RETIRO FRONTAL

«— > RETIRO POSTERIOR

Grafico N2 8

En terrenos intermedios o esquineros con pendientes positiva y
negativa con frente a dos o mas vias, en el que se proyecten
construcciones, el nivel de planta baja (PB) se debe definir hacia el

nivel mas bajo de la pendiente referencial. Ver grafico N2 9.
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Grafico N2 9

EDIFICACIONES EN PENDIENTE POSITIVA O NEGATIVA
CON RETIRO FRONTAL HACIA DOS VIAS

PARALELA A LA o -~
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< o RETIRO FRONTAL
5M.
- 14——’
/ PENDIENTE
i 5 NEGATIVA

N.N.T.

\, PENDIENTE
B

200 ALTURA MAXIMA

Wis—z ST E _‘ DEL TALUD
FRONTAL
Mol |

O CUENTAN COMD PISOS
AREAS COMPUTABLES CUENTAN
COMOD COS TOTAL

En terrenos con pendiente positiva la planta baja se determinard por
la interseccién del primer nivel construido sobre la linea de fabrica o a
partir del retiro frontal reglamentario con la pendiente referencial; o por la
interseccién de la pendiente referencial del terreno con la perpendicular en
el punto en el que se genera un nuevo volumen proyectado, con una
tolerancia maxima de un metro con veinte centimetros (1,20 m) bajo o
sobre la pendiente referencial.

En terrenos planos o con pendientes se podrdn desarrollar subsuelos que
seran para uso exclusivo de estacionamientos y bodegas no comerciales. En
caso de subsuelos con espacios habitables, estos garantizaran adecuada
iluminacién, asoleamiento y ventilacién natural. La excavacién para
conformar los subsuelos no superara los nueve (9) metros en el talud
vertical. Para incrementar esta altura se presentara el estudio de suelos,

calculo y solucién estructural de los desbanques y taludes, firmado por

el
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el profesional responsable, previa a la obtencién del Certificado de

conformidad de planos estructurales, instalaciones y especiales.

e En terrenos con pendientes positivas o negativas la edificacién podra

solucionarse con aterrazamientos sobre o bajo la pendiente referencial.

e Las losas o niveles que se construyan elevados sobre la pendiente

referencial tendrdn una tolerancia maxima de un metro veinte

centimetros (1.20 m) en la altura de edificacion. Ver graficos N2 10 y 10a.

EN LINEA DE FABRICA CON PENDIENTE POSITIVA

PARALELA A LA =
PENDIENTE REFERENCIAL L RETIRO POSTERIOR M.
_r CERRAMIENTO 4M,
— i MAXIMO DESDE EL NN.T.
P
-t a N.N.T.
TOLERANGIA
MAXIMA 1.20M 2
PENDIENTE
el —— REFERENCIAL
—_EEVAL A BAJA
s1 o
NO CUENTAN COMO PISOS
AREAS COMPUTABLES
CUENTAN COMO COS TOTAL
Grafico N2 10
CON RETIRO FRONTAL Y PENDIENTE POSITIVA
PARALELA A LA
PENDIENTE REFERENCIAL
- __RETIRO POSTERIOR 3M.
= " CERRAMIENTO 4M.
- - 4+ MAXIMO DESDE EL NN.T.
L s ;
TOLERANCIA 2
MAXIMA 1.20M
o BAJA PENDIENTE
- . REFERENCIAL
EJE VIAL

o

Grafico N2 10a

NO CUENTAN COMO PISOS
AREAS COMPUTABLES

e En terrenos con pendientes positivas o negativas la altura de

edificaciéon se medira desde el nivel de planta baja (PB) con la tolerancia
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maxima permitida, y sera paralela a la pendiente referencial hasta
alcanzar el nimero de pisos permitidos por la zonificacién.

e Cuando se trate de terrenos con pendiente negativa la paralela a la
pendiente referencial se definira en la arista posterior de la cara superior
de la Gltima losa del volumen proyectado. En ninglin caso se superara

los coeficientes de edificabilidad. Ver graficos N2 11y 12.

EN LINEA DE FABRICA CON PENDIENTE NEGATIVA
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"'—-____ ey
—
PENDIENTE
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GraficoN2 11
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GraficoN2 12
e Los cortes o excavaciones para conformar los aterrazamientos no

superaran los nueve (9) metros en el talud vertical. Para
incrementar esta altura se presentard el estudio de suelos, cilculo

y solucién estructural de los desbanques y taludes, firmado por
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profesional responsable, previa a la obtencion del Certificado de
conformidad de planos estructurales, instalaciones y especiales.

En edificaciones que generen volimenes aterrazados,cada volumen
de edificacibn deberd respetar el nimerc de pisos asignados en la
zonificaciéon y podra tener un volumen construido como traslape entre
volimenes de un maximo del 50% del area de terraza libre sobre el
bloque inferior. El proyecto debe respetar el COS maximo permitido, este
traslape no sera considerado en la altura de edificacion, el restante 50% de
terraza sera siempre espacio abierto. Esta norma es aplicable en los dos

sentidos tanto longitudinal como transversal. Ver grafico N2 13.

EDIFICACIONES ATERRAZADAS CON RETIRO FRONTAL

TRASLAPE
50% DEL
PARNFLAALA b gy RETIRO POSTERIOR
PENDIENTE REFERENCIAL  <—P
=M PENDIENTE
REFERENCIA
-~ ame CERRAMIENTO
TOLERANCIA 3 4.00M. MAXIMO
MAXIMA 1.20M
2
PLANTA BAJA
| T TOLERANCIA
EJE VIAL s1 | __MAXIMA 1.20M
—P s1 pi— _1 9;
RETIRO [— ——
FRONTAL 82 = _‘
5M. P_l; i =5l
= 1
lss __ |
Grafico N2 13

Todos los niveles que se encuentran bajo el nivel definido como Planta
Baja (PB) se consideran subsuelosy todas sus areas computables se
cuantifican en el COS TOTAL.

Para el calculo del coeficiente de ocupacién del suelo en planta baja (COS
PB) en edificios con aterrazamientos se consideraran todos los niveles

de planta baja definidos en cada uno de los volimenes de la edificacion.

Ver graficos N2 14, 15y 16.
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EDIFICACIONES ATERRAZADAS CON RETIRO FRONTAL

PENDIENTE POSITIVA
TRASLAPE
50% DEL
PARALELA A LA
PENGIENTE REFERENCIAL
RETIRO
FRONTAL

TOLERANCIA MAXIMA /- 120 Subsuelos: NO CUENTAN COMO PISOS
COS PBTOTAL = COS PB 1 - COS PE 2+COSPB 3 AREAS COMPUTABLES

Grafico N2 14

EDIFICACIONES ATERRAZADAS CON RETIRO FRONTAL
PENDIENTE NEGATIVA

PARALELA A LA

TOLERANCIA MAXIMA +/- 120 Subsuelos: NO CUENTAN COMO PISOS
COSPETOTAL=COSPB 1+ COS PR 2+COSPRY ARCAS COMPUTABLES

-~~~
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Grafico N2 15a
EDIFICACIONES ATERRAZADAS BLOQUES SEPARADOS
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Grafico N2 15b

e En terrenos con retiro frontal y pendiente positiva en los que el

nivel natural del terreno dentro del retiro frontal sea igual o mayor

a 2,50 m. sobre el nivel de la acera, la edificacion podra ocupar el

retiro frontal en toda su longitud, con 4reas computables o no

computables en la altura maxima de un piso sobre la rasante de la

via, no se permite la tolerancia sefalada. Las escaleras de acceso al

nivel de ingreso de la edificacion pueden ocupar los retiros

frontales y laterales; a partir de ese nivel, las escaleras
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respetaran los retiros reglamentarios. Ver grafico N¢ 17.

EDIFICACIONES ATERRAZADAS EN PENDIENTE POSITIVA
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Grafico N2 16

En terrenos con retiro frontal y pendiente negativa, en los que el nivel
natural del terreno dentro del retiro frontal sea igual o mayor a 2,50 m.
bajo la rasante de la via, la edificacién podra ocupar el retiro frontal en
toda su longitud, con éareas computables o no computables en Ia
profundidad requerida y bajo la rasante de la via, no se permite la
tolerancia senalada. La losa de cubierta de este retiro debe estar a nivel de
la acera. Se podra usar el retiro frontal para acceder al nivel de ingreso al
que se lo define como planta baja (PB). A partir de este nivel la escalera
estara al interior del edificio. El retiro lateral puede utilizarse para
construir escaleras, (inicamente para acceder hacia niveles bajo el nivel de
la acera. La pendiente referencial en este caso como Unica excepcién
no define la planta baja; la pendiente referencial del terreno sera paralela
hasta alcanzar el niimero de pisos permitidos por la zonificacién. Ver

grafico 17a.
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EDIFICACIONES ATERRAZADAS EN PENDIENTE NEGATIVA
N.N.T. = 6 > a 2.50m. BAJO LA RASANTE DE LA VIA
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Grafico N217

En terrenos con frente a vias inclinadas, con forma de ocupacién sobre

linea de fabrica, cuya pendiente sea mayor o igual a cuatro punto
cinco grados (4.5°), equivalente al 10%, la planta de acceso a la
edificaciéon tendrd una altura maxima de un metro con veinte centimetros
(1,20 m.), medida desde el nivel més alto de la via sobre la linea de fébrica,
y en el lado mads bajo, podra tener una altura maxima de 4.00 m. La altura
de edificacién se medira a partir de la tolerancia sefalada en el sentido de

la pendiente de la via. Ver grafico N° 18.

EDIFICACION CON FRENTE A VIAS INCLINADAS

PARALELA A LA
PENDIENTE REFERENCIAL
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Grafico N2 18
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Exclusivamente en predios con frente a vias inclinadas y con frentes
iguales o mayores a 30 m. si se plantean edificaciones con varios bloques
de edificaciéon se definira la pendiente referencial en el sentido

transversal al eje de cada bloque de edificacion. Ver grafico N© 19.

LOTE = O > 30M. DE FRENTE
EN VIAS INCLINADAS

4 O3> A 30M. -
r = r 3 =
LOTE LOTE
. 4
EJE DE viA
Grafico N2 19

Esta norma no es aplicable a los terrenos con frente a vias inclinadas
y con frentes menores a 30 m, se aplicara la norma correspondiente a
terrenos con pendientes positivas o negativas.

En ejes de uso multiple con frente a vias inclinadas, en el retiro frontal
deberan construirse rampas y gradas para salvar los niveles y terrazas
resultantes dentro del retiro frontal éstas seran accesibles y de uso
publico.

En terreno con pendientes, se establecerd la obligacién del propietario
de construir los muros de contencién necesarios, los cerramientos del
predio y la instalacién de drenajes de las areas abiertas con el fin de
evitar que se produzca escorrentfa a los terrenos vecinos.

En terreno con pendientes negativas, las aguas lluvias y residuales

descargardn a la red matriz; si desde el nivel de la calle los subsuelos

-
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tienen limitacién en servicios, los mismos evacuaran sus aguas

mediante bombas de succién o establecimiento de servidumbre de paso.

TITULO VI

CONTROL DE CONSTRUCCIONES CONFORME LAS NORMAS ECUATORIANAS DE
LA CONSTRUCCION EN EL CANTON GUARANDA

Art. 87.- Normativa.- Para toda clase de construcciones que se realicen en el

promovido por el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, a través de la
Subsecretarfa de Habitat y Asentamientos Humanos, que tiene como objetivo
principal la actualizacién del Cédigo Ecuatoriano de la Construccién (2001), con la
finalidad de regular los procesos que permitan cumplir con las exigencias bésicas
de scguridad y calidad cn todo tipo dc cdificaciones como consccuencia d
caracteristicas del proyecto, la construccién, el uso y el mantenimiento,

especificando parametros, objetivos y procedimientos con base a los siguientes

criterios:
a) Establecer parametros minimos de seguridad y salud
b) Mejorar los mecanismos de control y mantenimiento
c) Definir principios de disefio y montaje con niveles minimos de calidad
d) Reducir el consumo energético y mejorar la eficiencia energética

e) Abogar por el cumplimiento de los principios basicos de habitabilidad

f) Fijar responsabilidades, obligaciones y derechos de los actores

involucrados

Art. 88.- Aplicacion. - Para toda ciase de construcciones que se realicen en el

cantén Guaranda, se aplicaran en lo pertinente la Norma Ecuatoriana de la
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Construccién NEC vigente en relacion a los capitulos de las normas y que son:

SEGURIDAD ESTRUCTURAL DE LAS EDIFICACIONES:

NEC-SE-CG: Cargas (no sismicas)

NEC-SE-DS: Peligro Sismico, disefio sismo resistente parte 1
NEC-SE-DS: Peligro Sismico, disefio sismo resistente parte 2
NEC-SE-DS: Peligro Sismico, disefio sismo resistente parte 3
NEC-SE-DS: Peligro Sismico, disefio sismo resistente parte 4
NEC-SE-RE: Riesgo Sismico, Evaluacién, Rehabilitacién de Estructuras
NEC-SE-GC: Geotecnia y Cimentaciones

NEC-SE-HM: Estructuras de Hormigén Armado

NEC-SE-AC: Estructuras de Acero

NEC-SE-MP: Mamposteria Estructural NEC-SE-MD: Estructuras de
Madera

NEC-SE-VIVIENDA: Viviendas de hasta 2 pisos con luces de hasta 5m parte 1
NEC-SE-VIVIENDA: Viviendas de hasta 2 pisos con luces de hasta 5m parte 2
NEC-SE-VIVIENDA: Viviendas de hasta 2 pisos con luces de hasta 5m parte 3
NEC-SE-VIVIENDA: Viviendas de hasta 2 pisos con luces de hasta 5m parte 4

NEC-SE-GUADUA: Estructuras de Guadua
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GUIAS PRACTICAS DE DISENO DE CONFORMIDAD CON LA NEC - 15
Gufa para viviendas de hasta 2 pisos con luces de hasta 5 metros

Guia para estructuras de hormigén armado

Gufa para estructuras de acero

Guia para estructuras de madera

Guia para evaluacion sismica y rehabilitacion de estructuras

Guia para estudios geotécnicos y trabajos de cimentacion

Gufa de procedimientos y estdndares minimos para trabajadores de la

onstruccién
HABITABILIDAD Y SALUD
NEC-HS-VIDRIO: Vidrio
NEC-HS-CI: Contra Incendios
NEC-HS-AU: Accesibilidad Universal
DOCUMENTOS RECONOCIDOS

NEC-DR-BE: Norma Andina para Disefio y Construccién de Casas de uno y dos

pisos en Bahareque Encementado

Esta norma debe ser ejecutada de forma obligatoria, tal como lo establece el
Cédigo Orgénico de Organizacién, Autonomfa y Descentralizacién (COOTAD),
desde el 21 de enero de 20i4. Dicho Cddigo sefnaia que ios Gobiernos
Auténomos Descentralizados (GAD) de todo el pafs, dependiendo de las

caracteristicas y particularidades de sus territorios, seran los encargados de
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vigilar el cumplimiento de la Norma Ecuatoriana de Construccion.

Art. 89.- Del objetivo. - Esta Ordenanza tiene como objetivo principal regular
los procesos que permitan cumplir con las exigencias basicas de seguridad y
calidad en todo tipo de edificaciones como consecuencia de las caracteristicas
del proyecto, la construccién, el uso y ¢l mantenimiento, especificando

parametros, objetivos y procedimientos con base a los siguientes criterios:
a) Establecer parametros minimos de seguridad ysalud
b) Mejorar los mecanismos de control y mantenimiento

¢) Definir principios de disefio y montaje con niveles minimos de
calidad

d) Reducir el consumo energético y mejorar la eficiencia energética

e) Abogar por el cumplimiento de los principios basicos de
habitabilidad

f) Fijar responsabilidades, obligaciones y derechos de

los actores involucrados

La NEC pretende dar respuesta a la demanda de la sociedad en cuanto a la
mejora de la calidad en la edificacién, proteger al usuario y fomentar el
desarrollo sostenible. Las NEC se aplicardn para edificios de nueva
construccién, obras de ampliacién, reformas o rehabilitacién y determinadas
construcciones protegidas desde el punto de vista ambiental, historico o

artistico.

. TaV. 1
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TITULO VII

INCLUSION DE LA ACCESIBILIDAD UNIVERSAL EN LAS

Fat Alal -~ [ ad A L
CONSTRUCCIONES EN EL CANTON GUARANDA

Art. 90.- Del objeto. - La presente Ordenanza tiene por objeto proporcionar
la debida difusién a las normas y criterios de accesibilidad contempladas en la
Ley Orgénica de Discapacidades constante en el Registro Oficial N° 796 del 25
de septiembre del 2012 respecto a las infraestructuras, el urbanismo, la
edificacion, el transporte la informacién y la comunicacidn, con el fin de hacer
efectivo su conocimiento y aplicacién por todos los agentes sociales
involucrados para mejorar la igualdad de oportunidades y garantizar, en la
medida de lo posible, la accesibilidad de las personas con diversidad
funcional y de las personas con movilidad reducida, permanente o
circunstancial, del entorno urbano, los espacios publicos, los edificios y la
utilizacion de los bienes y servicios mejorando a su vez el confort y la calidad

de vida de toda la poblacion.

Art. 91.- Del ambito de aplicacién. - La presente Ordenanza tiene como
ambito de aplicacion el cantdn Guaranda y las actuaciones que se realicen en
este por cualquier entidad publica o privada, o por personas naturales o

juridicas, en materia de planeamiento, infraestructura, urbanizacién,

Ei disefio y ejecucion de las obras, ampliacién, cambio de actividad,
remodelacién, adaptacion y mejora, o cambio de uso correspondiente a los
edificios y establecimientos e instalaciones de concurrencia publica, ya sean

cstos de titularidad piblica o privada.

En general, al mobiliario urbano que se instale, reponga, o se reforme

substancialmente en el espacio publico o privado, tales como: todo tipo de
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sefializaciones, semaforos, cabinas telefonicas y de informacion, basureros,
bancas, baterias sanitarias, piletas publicas, quioscos, pavimentos, aceras,
pasos peatonales, escaleras, rampas, ascensores, parques, jardines, espacios

naturales y todos aquellos de naturaleza analoga.

Los elementos de proteccién y sefializacién de cbras en la via piblica,
mediante medidas estables y suficientemente iluminadas, acordes con cada

situacién particularizada.

Art. 92.- De la Accesibilidad.- De acuerdo a lo que determina el articulo 58
Ley Organica de Discapacidades constante en el Registro Oficial N° 796 del 25
de septiembre del 2012, se garantiza el acceso de las personas con
discapacidad al entorno fisico, a instalaciones abiertos al ptblico o de uso
publico, tanto en zonas urbanas como rurales; asi como, la eliminacién de
obstaculos (barreras) que dificulten el goce y ejercicio de los derechos de las
personas con discapacidad, y se facilitara las condiciones necesarias para

procurar el mayor grado de autonomifa en sus vidas cotidianas.
Art. 93.- De la accesibilidad en las infraestructuras y el urbanismo. -

a) Procurar a todas las personas un uso no discriminatorio y seguro
de los espacios publicos urbanizados, con el fin de hacer efectiva
la igualdad de oportunidades y la accesibilidad universal. Las
personas con no videntes cuando vayan solas o acompafiadas por
personas y/o perros-guia no podran ver limitada su libertad de

circulacién y acceso.

b) En las zonas urbanas consolidadas, cuando técnicamente no sea
posible el cumplimiento de alguna de las especificaciones
incluidas en esta Ordenanza, se plantearan las soluciones

alternativas que procuren la maxima accesibilidad posible, en

o Tal=
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funcién de las circunstancias que concurran en cada caso.

Art. 94.- Del Itinerario Peatonal. - Se entiende por itinerario peatonal el
dmbito o cspacic dc paso destinado al trénsito de peatonces ¢ al trénsitc mixto
de peatones y vehiculos. Se disefiara su trazado de forma que resulten
accesibles y transitables para cualquier persona, procurando el uso no

discriminatorio y la circulacién de forma auténoma y continua.

Los itinerarios peatonales que se proyecten cumpliran las especificaciones
técnicas cstablecidas on csta norma, sicmpre quce cllo sca compatible con las
condiciones topograficas y una ordenacion racional de los nuevos desarrollos.

Se justificaran las excepciones.

Siempre que exista mas de un itinerario posible entre dos puntos, se
procurard quc ¢l recorrido del itincraric peatonal accesible no resulte en
ninguln caso discriminatorio, ni por su longitud, ni por transcurrir fuera de las

dreas de mayor afluencia de personas.

Siempre que sea posible el itinerario peatonal accesible ha de cumplir los

a) No deberan existir escalones aislados ni resaltes. Los desniveles deberan
ser salvados de acuerdo con las especificaciones técnicas aplicables para

cada caso.

b) Para facilitar el paso, cruce, giro o cambio de direccion de todas las
personas independientemente de sus caracteristicas o modo de
desplazamiento, el itinerario debe poseer con caricter general, una
anchura libre de paso no inferior a 1,80 m que excepcionalmente en

-
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inferiores a 1,50 m. La altura libre de paso no serd inferiora 2,20 m
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c) La pendiente longitudinal en todo el recorrido no deberfa superar el 6%

y la transversal debe ser igual o inferior al 2%.

d)La pavimentacién tendrd en cuenta las especificaciones técnicas

aplicables para cada caso.

e) Dispondra de un nivel de iluminacién, proyectada de forma homogénea,
evitindose el deslumbramiento y conforme al Reglamento

correspondiente,

f) Se establecera una correcta sefializacién y comunicacién de acuerdo con

lo establecido en los Reglamentos existentes.

g) En los itinerarios de transito mixto de peatones y vehiculos por
plataforma unica, quedara diferenciada en el pavimento la zona
preferente de peatones, mediante piso con diferencia cromdtica y de
textura. La preferencia sera siempre peatonal, no pudiéndose aparcar ni
colocar obstédculos, ni destinarlos a otros usos con terrazas o similares en

zonas no habilitadas especificamente.

h) Las rejillas, alcorques y tapas de instalacién deberan estar enrasados
con el pavimento, o fuera del espacio libre de paso. El acabado superficial
serd tal que impida el deslizamiento. Las rejas se disefiaran de forma que
el didmetro de los agujeros, lado de su cuadricula o separacién entre
barras longitudinales no sea mayor de 1 cm. Cuando se trate de rejas con
barras longitudinales estas se colocaran perpendicularmente a la

direccidon del recorrido princ_ipa],

i) La altura maxima de los bordillos debe ser, con caracter general, de 15
cm. con el perfil redondeado o achaflanado y rebajado a cota +0,00 en el

enlace con el paso peatonal.

b Tale]
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Art. 95.- Del mobiliario urbano. - Mobiliario urbano es el conjunto de
elementos existentes en los espacios publicos urbanizados y dreas de uso

peatonal quc dan scrvicio a la ciudadanfa en su conjunto, y cuya modificacién

o traslado no genera alteraciones sustanciales.
El mobiliario urbano debe cumplir los siguientes requisitos:

a) Se disefiardn y ubicardn de forma que puedan ser utilizados de forma
auténoma y scgura por todas las pcrsonas, sicndo facilmente detectables

por contraste cromatico con su entorno.

b) Los elementos situados entre 0,40 m y 2,20 m de altura careceran de
elementos salientes que vuelen mas de 0,10 m que presenten riesgo de
impacto y cualquicra de las piczas quc lo conforman cstard cxenta de

cantos vivos.

¢ Su instalacion en las dreas de uso peatonal no invadira el itinerario
peatonal accesible. Se dispondran o colocaran alineados en el sentido
longitudinal dcl itincrarioc peatonal junto a la banda exterior de
y a una distancia minima de 0,40 m del limite entre el bordillo y la

calzada.

d) Los elementos salientes adosados a las fachadas o cerramientos que

Pl ars n o1 i in +rnnl AhAardAn ||b'.ﬂﬂ T+ram
criicran cn un itincrario plawtiid dcberdn ubicarse a una altura

¢) Todo elemento vertical transparente seré sefializado.

f) Las bancas accesibles tendran disefio ergonémico con una
profundidad de asiento y aitura entre 0,40 y 0,45 m contando siempre
con respaldo y reposabrazos en ambos extremos. Como minimo uno de

los laterales contard con un drea libre de obsticulos donde pueda
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inscribirse un circulo de 1,50 m de didmetro que en ninglin caso

coincidira con el itinerario peatonal accesible.

g Los grifos accesibles de las fuentes de agua potable estaran situados a
una altura comprendida entre 0,80 y 0,90 m y su mecanismo ser4 de facil
manejo. Estas fuentes se comunicaran con un itinerario peatonal
accesible y en su area de utilizacion podrd inscribirse un circulo de 1,50

m de diametro libre de obstéculos.

h) Los bolardos a instalar, con la tnica excepcién de las reposiciones,
han de tener una altura entre 0,75 y 0,90 m, un didmetro minimo de 10

cm v un dicann radandaadn v ¢
L= i el Ll Al e el .

n arictac Tandrén difarancia rramaticra
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con el pavimento, y en ningln caso invadiran el itinerario peatonal

accesible ni reducira su anchura.

1) Los cajeros autométicos, teléfonos publicos y otros elementos que
requieran de manipulacién instalados en las dreas de usoc peatonal

deberdn ser accesibles a todas las personas.

Art. 96.- De la Accesibilidad en la Edificacion de uso piblico.- Se
consideran edificios de wuso publico, las unidades arquitecténicas
ependencias son de utilizacién

colectiva o publica concurrencia locales de espectaculos o reunién, etc.

Art. 97.- Del Acceso. -

a) Todos los edificios contaran con al menos un ingreso accesible que se
comunicara con el exterior mediante un itinerario peatonal accesible
atendiendo a las normas INEN, que podra usarse por las personas que lo

precisen como consecuencia de su diversidad funcional.

b) Las entradas accesibles a los edificios, o la ubicacion de ésta desde el
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acceso principal, se sefializardn mediante flechas direccionales en su

caso.

Art. 98.- De la comunicacién horizontal.- Al menos uno de los itinerarios
que comuniquen horizontalmente las dependencias y servicios del edificio
entre si y con el exterior deberan ser accesible, y estaré sefializado mediante

flechas direccionales en su caso.

Art. 99.- De la comunicacion horizontal en espacios de uso ptiblicos.- En
los espacios de uso ptiblico, para garantizar la accesibilidad a las personas con
diversidad funcional visual, cuando la franja de pavimento tactil indicador de
direccién hacia los puntos de atencién o llamada accesibles se divida en varias

’ .
avimentn tarctil
e L el

r 3 . I
gufas direccionales se crearan rosetas de 1 pavimento ta

20 x 1,20 m de

indicador de advertencia en la interseccion.

Para garantizar la accesibilidad de las personas con movilidad reducida, en

edificios relacionados con salud o la geriatria, preferiblemente se instalaran

paramento vertical al menos 4 cm. El pasamano superior tendrd una altura

comprendida entre 0,90 y 1,10 m mientras que el inferior entre 0,65y 0,75 m.

Art. 100.- De la comunicacién vertical.- En los espacios y edificaciones de
usoc publico la accesibilidad entre plantas de un edificio, exis
un itinerario accesible que unan las dependencias y servicios en sentido
vertical. El disefio de escaleras, rampas y ascensores accesibles, asf como los
espacios de acceso a dichos elementos cumplirdn con las especificaciones

recogidas en las normas INEN y la legislacién correspondiente.

En el caso de que sélo se pueda instalar un ascensor y que, por problemas
técnicos no pueda ser accesible, debera ser o mds ampiio que ias condiciones

técnicas permitan.
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Art. 101.- Dependencias.- En el interior de los habitaculos el espacio libre de

giro deberd ser, como minimo, un circulo de 1,50 m de didmetro.

con discapacidad visual por medio de franjas guia de encaminamiento.

Art. 102.- Servicios Higiénicos Accesibles.- Los servicios higiénicos
accesibles de forma general cumpliran con las siguientes especificaciones

técnicas:

Siempre que sea exigible la existencia de aseos o vestuarios existira al menos:

a) Un aseo accesible por cada 10 unidades o fraccién en de inodoros
instalados, pudiendo ser de uso compartido para ambos sexos. En
edificios de titularidad publica municipal y uso ptblico, siempre que sea
posible, se dispondran aseos independientes para cada sexo por cada 10

unidades o fracciéon de inodoros instalados.

b) En cada vestuario una cabina de vestuario accesible, un aseo accesible
y una ducha accesible por cada 10 unidades o fraccién de los instalados.
En caso de que el vestuario no esté distribuido en cabinas individuales,

se dispondrd al menos de una cabina accesible.

En edificios de titularidad ptblica municipal y uso ptblico los vestuarios

ademas se dotaran de silla de ruedas de ducha adaptada.

Se dispondré de un sistema de desbloqueo desde el exterior y de un
sistema visual que permita saber si la cabina esta libre u ocupada, asi
como una apertura en la parte inferior o superior para facilitar la

comunicacion en caso de que la persona quede encerrada.
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Art. 103.- Parqueaderos. - Los parqueaderos reservados a personas con

movilidad reducida estardn situadas préximas al acceso peatonal al

El disefio de las plazas de aparcamiento cumplirda con lo establecido las

normas INEN que existen para el efecto.

Art. 104.- Del derecho a la vivienda.- De acuerdo a lo que determina el
articulo 56 dc la Ley Orgédnica dc Discapacidades, las personas con
discapacidad tendrédn derecho a una vivienda digna y adecuada a sus
necesidades, con las facilidades de acceso y condiciones, que les permita

procurar su mayor grado de autonomia.

La autoridad nacional encargada de vivienda y los gobiernos auténomos

de

7]

descentralizados implementaran, discfiardn y cjecutardn programa
vivienda, que permitan a las personas con discapacidad un acceso prioritario
y oportuno a una vivienda. Los programas incluirdn politicas dirigidas al
establecimiento de incentivos, financiamiento y apoyo, tanto para la
construccién o adquisicién de inmuebles o viviendas nuevas, como para el
mcjoramicnto, acondicionamicnto y accesibilidad dec las vivicndas ya

adquiridas.

En toda obra ptblica y privada de acceso ptblico, urbana o rural, deberdn

preverse accesos, medios de circulacién, informacién e instalaciones

publico y privado tendran espacios exclusivos para vehiculos que transporten
o sean conducidos por personas con discapacidad fisico-motora, ubicados
inmediatamente a las entradas de las edificaciones o ascensores, en los
porcentajes que establezcan la ordenanza del PUGS-CG. En el caso de que se
establezca en el drea urbana de Guaranda un sistema de estacionamiento

tarifados creados, se destinard un porcentaje de parqueadeios claramente
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identificados mediante sefalizacién y color, de conformidad con el
reglamento de la Ley Organica de Discapacidades; el porcentaje sefialado no
sera inferior al dos por ciento (2%) del total de parqueos regulares de la

edificacion o de la zona tarifada.
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obligatorio el proporcionar la accesibilidad funcional y uso de lugares
publicos y privados de la ciudad, a todas las personas en general y en especial
a aquellas con discapacidad o movilidad reducida permanente o
circunstancial, al suprimir obstaculos tanto en el plano horizontal (veredas o

aceras), como en los cambios de

nival
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auxiliares que dificulten la libre circulacién en cumplimiento del articulo 18
de la Ley Orgdnica de Discapacidades Las edificaciones que en sus frentes
hacia las aceras o veredas, tengan diferencia de nivel que impidan la libre
circulacién a todas las personas en general y sobre todo a las personas con
discapacidad de movilidad, deberén retirar dichos obstdculos y dejar nivelada
su acera, sin ningun tipo de barreras; los cambios de nivel podran realizarlos
desde la linea de fabrica hacia el interior de su predio. Para la eliminacién de
estos obstaculos, a los propietarios de los predios, se les concede el plazo de
noventa (90) dias a partir de la notificacién realizada por el Departamento de
Servicios Pablicos, caso contrario el GAD Municipal reaiizard ios trabajos
necesarios, cuyo costo sera cobrado al infractor con un recargo adicional en
calidad de multa del 20% del costo de los mismos y la Tesoreria Municipal

cmitirg cl titulo de crédito respectivo que scré cancelado por cl infractor.

En los edificios ya construidos y que son sometidos a adecuaciones o
rehabilitaciones y que tengan imposibilidad estructural o funcional, se
adoptard las soluciones que dentro del espiritu de la misma sean
técnicamente posibles realizarlas. Deberdn observarse ademés todas las

normas INEN que existen sobre la accesibilidad a las personas.

-
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TITULO VIII

APROBACION Y REGULACION DEL PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO
DEL CANTON GUARANDA

Art. 106.- Aprobacién y Vigencia.- Se aprueba la Regulacién del Plan de Uso y
Gestion del Suelo para el cantén Guaranda, el que se conocerd también con sus
siglas PUGS-CG y regira hasta el afio 2030, como el instrumento rector para el

Criavan A EFl D
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parte irreductible de la presente Ordenanza.

Art. 107.- Contenido.- El PUGS-CG, reemplazara en lo pertinente y sobre todo en
el contenido actualizado a la Ordenanza del Plan Regulador de Ordenamiento

.
Wi
]

fal Urbano de Guaranda 2013 del cantén Cuaranda y conticne:

=

PRODUCTO 1: que se refiere al Cronograma para el desarrollo secuencial de los

productos que a continuacion se detallan.

PRODUCTO 2: Documento y cartografia que contiene el Componente

Estructurante.
PRODUCTO 3: Documento y cartografia que contiene el Componente Urbanistico.

PRODUCTO 4: Documento y cartografia final que contiene la propuesta de

Gestion del Suelo.
PRODUCTO 5: Proyecto de Ordenanzas Municipales:
e Delimitacién urbana de la cabecera cantonal y cabeceras parroquiales.

e Permisos para fraccionamientos, de urbanizaciones y de

construcciones.

e Control de construcciones conforme la Norma Ecuatoriana de la
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Construccion.
¢ Inclusion para Accesibilidad Universal.
e Usoy ocupacion del suelo.
e Edificabilidad y Habitabilidad.
e Aprobacién y regulacién del Plan de Uso y Gesti6n de Suelo;

PRODUCTO 6: Resumen Ejecutivo del Plan que contiene la sintesis del Plan de

Uso y Gestién de Suelo del cantén Guaranda.

Art. 108.- Instrumentos de accién.- Constituyen instrumentos de accién
principales para el cumplimiento de los objetivos previstos en el Plan, la presente
Ordenanza para la Aprobacién y Regulacion del Plan de Uso y Gestién del Suelo
del cantén Guaranda y todos los documentos técnicos contenidos en el
Componente Estructurante, en el Componente Urbanistico, la propuesta de
Gestion del Suelo con sus respectivos pianos teméticos, cuadros y tablas que se
constituyen en parte integrante de la presente Ordenanza, los componentes antes
descritos, se detallan en el Plan y tienen relacién con lo determinado en los
articulos 28 y 29 de la Ley Oiganica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion

del Suelo

Art. 109.- Obligatoriedad.- Las actuaciones ptblicas y privadas sobre el
territorio cantonal o de sus incidencias directas en el mismo, deberan sujetarse a
lo determinado en el Plan de Uso y Gestién del Suelo del cant6n Guaranda y de los
alcances e instrumentos de sus componentes; seran supervisadas y fiscalizadas

por el Concejo Municipal de conformidad con la Ley.

Art. 110.- Evaluacion.- De conformidad con lo determinado en el articulo 1 de

esta Ordenanza, El PUGS-CG tendra vigencia hasta el afio 2030, sin perjuicio de la

e L
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evaluacién permanente y periédica que deba hacerse por parte de las instancias

municipales respectivas y con la participacién ciudadana.

Art. 111.- Actualizacion.- El PUGS-CG sera actualizado de conformidad a lo
estipulado en el articulo 30 de Ia Ley Orgdnica de Ordenamiento Territorial, Uso y
Gestion del Suelo, podra actualizarse al principio de cada periodo de gestién. En

todo caso y cualquiera que fuese la causa, la actualizacién de este Plan, debe

Territorial existente.

Art. 112.-Procedimiento para las Revisiones.- El Departamento de

Planificacién del GAD de Guaranda, de oficio realizara la revision del PUGS-CG de

Art. 113.-De Ias Modificaciones ai Pian.- Eil Departamento de Pianificacion, de

encontrarse la necesidad de efectuar modificaciones al PUGS-CG, previa las

revisiones indicadas anteriormente, fundamentadas en estudios técnicos que
os componcntes s

urbanistico, con la administracién del territorio y con la clasificacién del suelo

causada por la aparicién de circunstancias de caracter demografico, ambiental o

econdémico que incidan sustancialmente sobre la ordenacién, uso y gestion del

suelo, deberan hacerlo Gnicamente, mediante la formulacién de reformas de la

Art. 114.- De la aprobacion y vigencia de las modificaciones al Pian.- Las
modificaciones al PUGS-CG determinadas a través de las revisiones efectuadas al

mismo, siguiendo el procedimiento sefialado en el articulo anterior, serdn

vélidas aquellas modificaciones aprobadas mediante acuerdos o resoluciones, y/o

que versen sobre asuntos de interés particular o individual.
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Ninglin organismo o institucion del Estado, fiscal, municipal o persona natural o
juridica, podra modificar las disposiciones de la presente Ordenanza, ni aplicarlas

en forma distinta a su interpretacién por el GAD Municipal.

Art. 115.- Disposiciones susceptibles de Modificacién.- Unicamente podran
del D

técnico motivado por el Departamento del Planificacién:

a) Limites entre dreas urbanasy rurales. Esto se hara mediante Ordenanza y

a través del Concejo Municipal.

b} Parcel

w

regularizar la configuracién de las parcelas.

¢) Distribuir equitativamente entre los propietarios los beneficios y cargas

de la ordenaci6n urbana.

Ci an 1n cartar datarm
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construidas con anterioridad a la vigencia del PUGS-CG, que se hallen en
contravencién con estas regulaciones, no se modificaran tales
disposiciones, salvo el caso que dichos usos o edificaciones superaren el

75% del total del sector.

e) Usos de suelo no previstos que alteren sustancialmente el uso del suelo

planificado en un 75%.

Art. 116.- Disposiciones del Plan no susceptibles de Modificacion. - Si una

del PUGS-CG, de esta Ordenanza o de las Normas de Arquitectura y Urbanismo,
relativas a: condiciones de uso y ocupacién del suelo, edificabilidad o
fraccionamiento, no se modificardn tales disposiciones por salvaguardar su

interés o conveniencia.
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Art. 117.- De la gestion y ejecuciéon del Plan de Uso y Gestion del Suelo para
el cantén Guaranda.- El PUGS-CG sera gestionado, aplicado y ejecutado por
todas las dependencias administrativas municipales segin su competencia,
principalmente la Direccion de Planificaciéon del Gobierno Auténomo

Descentralizado Municipal de Guaranda.

Art. 118.- Aprobacién Presupuestaria.- De conformidad con lo previsto en la
ley, el GAD de Guaranda, tiene la obligacién de verificar que el presupuesto

del Plan de

L =

operativo anual guarde coherencia con la visién, los objetivos y meta
Desarrollo y Ordenamiento Territorial; y, con la visién de los centros urbanos del
cantén, con las politicas, metas y proyectos del Plan de Uso y Gestién del Suelo del

Cantén de Guaranda.

Art. 119.- Aprobacién de otros planes.- El momento que el GAD Municipal a
través del Departamento de Planificacién considere necesario el desarrollo y
aprobacion de planes urbanisticos complementarios tales como: planes maestros
sectoriales, planes parciales o algin otro instrumento de planeamiento
urbanistico, siempre y cuando no modifiquen el componente estructurante del

Pian de Uso y Gestion de Suelo.
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TITULO IX

PROCEDIMIENTO PARA LA REGULARIZACION DE EDIFICACIONES
INFORMALES EXISTENTES Y SU SEGURIDAD ESTRUCTURAL

CAPITULO I GENERALIDADES

Art. 120.- Naturaleza y alcance.- La regularizacion de edificaciones informales
existentes y su seguridad estructural, es el acto administrativo mediante el cual el
GAD Municipal de Guaranda reconoce formalmente la existencia de una
edificacion o de varias edificaciones en un mismo predio, que fuercn construidas,
0 que se encuentren en proceso de construccién habiendo concluido la obra gris
sin obtener planos aprobados y los permisos respectivos y que permite al

propietarioa:

1 T rrmaoam

+ 13 e Al { A | . .
1.~ afigiesar Yy actuaiiZar en el catastro municipa, ias edificaciones que sean

reconocidas;

2.- Reconocer y regularizar ampliaciones existentes o modificaciones hechas sin
el permiso respectivo, en edificaciones anteriormente autorizadas o con

permisos;

3.- De ser su interés, declarar en Propiedad Horizontal las unidades constructivas
independientes e individualizadas de la edificacién reconocida conforme a la

normativa vigente;

4.- Inscribir en el istrc de la Propiedad los predios resultantes de la

regularizacién y/o consecuente Declaratoria de Propiedad Horizontal; y,

5. Acceder al régimen de estimulos e incentivos previstos en la presente

Ordenanza.

El proceso de regularizacién Ginicamente reconoce las edificaciones existentes, o
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en proceso constructivo habiendo concluido la obra gris y no legaliza, o regulariza

las actividades de cualquier naturaleza que se realizan en la misma. Es decir, no

sustituyce a la aprobacién de planos y al permisc de construccién ni reemplaza de
2

ninguna manera la obligatoriedad de obtenerlos.

Art. 121.- Objetivos especificos.- La presente Ordenanza tiene como objetivos

especificos los siguientes:

a) Ampliar la seguridad juridica y fisica del patrimonio edificado privado

en el canton.

b) Actualizar el catastro y el registro de la propiedad con los inmuebles

edificados.
¢) Proceder al reconocimiento de edificaciones de propiedad privada.

d) Fomentar la resiliencia de la ciudad al reducir la vulnerabilidad

estructural y mejorar la calidad de las edificaciones.

¢) Promover procesos de regularizacion y formalizacion de la tenencia y de

los procesos constructivos de las edificaciones informaies.

Art. 122.- Aplicabilidad.- El proceso de regularizacién seréd adoptado por los
propietarios o apoderados de las siguientes edificaciones construidas sin

permisos en el cantén Guaranda:

a Modificaciones o ampliaciones realizadas sobre inmuebles que contaban

con permisos de construccién obtenidas anteriormente;

b) Editicaciones existentes ejecutadas en zonas de riesgo mitigable,
debidamente avaladas por Unidad de Gestién de Riesgos que justifiquen la
ejecucion de obras de mitigacion de riesgos en concordancia con el estudio de

mecénica de suelos que garanticen la estabilidad, el suelo y la seguridad
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constructiva de la edificacion.

o Edificaciones que se encuentren en proceso constructivo, habiendo

concluido la obra gris

d) Edificaciones existentes cuyas condiciones de implantacién y ocupacién
subrepasen las condiciones especificadas en la normativa vigente y de acuerdo

a estaOrdenanza.

Art. 123.- Edificaciones a linea de fabrica cuyas condiciones de
implantacién y ocupacién sobrepasan las medidas establecidas en la
normativa vigente.- En el caso de que en el cantén Guaranda existan
edificaciones o construcciones informales realizadas sobre linea de fabrica que
sobrepasen las medidas establecidas en la normativa de construcciones o en las
Normas de Arquitectura y Urbanismo, estas podran ser regularizadas o

reconocidas de conformidad a los siguientes parametros:

a) Edificaciones con frente a vias menores a 12 metros de ancho: los
voladizos no podran exceder de 1.00 m. de ancho, y con una altura libre

minima de 2.20 m., medidos desde el nivel de la acera.

b) Edificaciones existentes a linea de fabrica con frente a vias mayores a 12
metros: los voladizos no podréan exceder de 1.80 m. de ancho, y con una

altura libre minima de 2.20 m., medidos desde el nivel de laacera.

c¢) Edificaciones existentes a linea de fébrica con voladizos que se
encuentran cercanos a las Redes Eléctricas: el propietario de la
edificacion es el responsable directo quién debe comprometerse a
ejecutar las medidas de proteccion y seguridad a efectos de evitar
accidentes, lo cual deberd incluir en la declaracién juramentada,

consciente de la gravedad del juramento y bajo las penas de perjurio.
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d) Edificaciones existentes a linea de fébrica, implantadas en lotes

esquineros, que inobserven los radios de curvatura establecidos en la

Art. 124.- Predios afectados por trazados de vias locales, con edificaciones
informales.- En el caso de que en el cantén Guaranda existan edificaciones o

construcciones informales que van a ser afectadas por planes viales o

regularizadas o reconocidas de conformidad a los siguientes pardmetros:

a) Si en los costados o flancos del tramo de la cuadra se determina que las

edificaciones implantadas en la afectacion superan el 50% de

previo a la modificacion del trazado vial debidamente aprobado por el
Concejo Municipal, caso contrario, Comisaria de Construcciones
notificard al Departamento Juridico sobre la ocupacién arbitraria de la

via ptblica, para que ésta tome las medidas legales pertinentes;

Art. 125.- Excepciones sujetas a la presente Ordenanza.- No podrén
sujetarse a lo previsto en la presente Ordenanza las edificaciones que se

encuentren:

a) En zonas de proteccién tales como: dreas de proteccién de rios,
A

b) Ubicadas en zonas de riesgo no mitigabie.

c¢) Edificaciones que tengan un informe técnico de evaluacién estructural
desfavorable para la ocupacién y donde no es posible hacer un
reforzamiento estructural. Estas edificaciones en todo lo que sea posible
deberan ajustarse por lo menos a las normas de Arquitectura y

Urbanismo vigentes.
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PROCEDIMIENTO PARA OBTENER LA REGULARIZACION DE EDIFICACIONES
EXISTENTES

Art. 126.- Inicio del tramite para la obtenciéon de la regularizacion.- La
regularizaciéon de edificaciones informales existentes se debe originar con el
pedido particular del propietario, apoderado o representante legai del predio a ia

Direccion de Planificacion

Art. 127.- Autoridad competente para conferir la regularizacion.- El

Departamento de Planificacién, sera la autoridad administrativa competente para
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el otorgamiente de la regularizac

respectiva jurisdiccién administrativa.

Art. 128.- Requisitos.- La regularizacion de edificaciones informales existentes

debera cumplir con los siguientes requisitos:

1.- El administrado ingresard una solicitud de regularizacion en el Departamento

de Planificacién.

2.- A esta solicitud se adjuntaran el levantamiento de los planos arquitecténicos
de la edificacion informal existente, la implantacion que contiene el
levantamiente de la edificacién sobre el lote geo-referenciade, el levantamiente
deberd estar debidamente suscrito por un profesional arquitecto; el
levantamiento de los planos debera cumplir con las normas comunes de la
autorizacién urbanistica para la construccién determinados en la Ordenanza

respectiva.
3.- Una memoria fotografica o fotografias de la edificacién informal a regularizarse.

4.- Copia de la escritura o justificacion de la titularidad de dominio de la
propiedad del bien inmueble o bien un certificado de ser poseedor del bien

inmueble concedido por el Departamento de Catastros y Avaltios, hasta que
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realice el tramite de adjudicacién del predio por parte de la Subsecretaria de

Tierras y Reforma Agraria.

5.- Certificado de factibilidad de servicios basicos, o de auto-abastecimiento de los

mismos.

6.- Carta de pago del impuesto predial

actualizada.
7.- Certificado de no adeudar al Municipio.

8.- El informe técnico de evaluacion estructural determinado en el articulo 12 de

esta Ordenanza.

El caso de existir excedentes o diferencias de areas de terreno de propiedad
privada que superan el drea original que consta en el respectivo titulo de dominio
o escritura, deberd realizar el tramite correspondiente determinado en la

Ordenanza respectiva.

Art. 129.- Requisito técnico previo al otorgamiento de la regularizacion.-
Una vez que el administrado ingresa una solicitud para obtener la regularizacion,

estd obligado a cumplir con lo siguiente:

1.- Si son edificaciones informales unifamiliares de un piso, se harda un

Z.- En edificaciones con unidades separadas y de dos pisos o mas, se requerira el
informe técnico de evaluacién estructural de las edificaciones existentes,

debidamente suscrito por un profesional Ingeniero Civil.

Art. 130.- Regularizacion por etapas.- Se podré regularizar las edificaciones
informales existentes en un mismo predio, siempre y cuando el expediente

contenga una implantacién general del conjunto de las edificaciones a ser
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regularizadas, con una clara definicién de las etapas de regularizacion propuestas.

Para lo cual el administrado debera adjuntar los si

uientes requisitos: 1)
implantacion general, 2) una memoria técnica que describa el estado actual de
cada una de las edificaciones, y 3) otros requisitos establecidos en el articulo 11

de esta Ordenanza.
EVALUACION Y REFORZAMIENTO ESTRUCTURAL

Art. 131.- Sobre la evaluacién estructural.- La evaluacién estructural es
requisito obligatorio y serd realizada por un profesional de ingenieria civil

registrado en el GAD del cantén Guaranda.

El profesional encargado de realizar la evaluaciéon emitird un informe técnico
estructural el mismo que podra concluir en tres criterios sobre la edificacién o las

edificaciones:
1.- La edificacién cumple con pardmetros de sismo-resistencia

2.- La edificacion no cumple con pardmetros de sismo-resistencia y requiere

intervencion de reforzamiento estructural

3. La edificacién no cumple con parametros de sismo-resistencia y su condicién
de aita vuinerabilidad no permite intervencion de reforzamiento estructural

recomendandose su derrocamiento.

El informe técnico estructural deberd basarse en las normas INEN y las NEC

vigentes,

PROCEDIMIENTO PARA DECLARAR EN PROPIEDAD HORIZONTAL LA
EDIFICACION REGULARIZADA

Art. 132.- Condiciones minimas de cumplimiento para declarar en

Propiedad Horizontal.- Las edificaciones que hayan sido regularizadas y que
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cumplan con las Normas de Arquitectura y Urbanismo podrén ser declaradas bajo
el régimen de propiedad horizontal de acuerdo a lo que establece la Ley de
Propicdad Hoerizontal, su Reglamente y la Ordenanza vigente sobre Propicdad
Horizontal, siempre que las unidades constructivas a ser declaradas como bienes
de propiedad exclusiva bajo este régimen sean unidades constructivas

individualizadas, que cuenten con acceso independiente y accesibilidad.

TASA DE APROBACION DE PLANOS DE REGULARIZACION DE EDIFICACIONES
EXISTENTES

Art. 133.- Valor a pagar por la Regularizacién.- Una vez aprobados los planos
de construcciéon de edificaciones regularizadas, el propietario pagara la tasa

municipal de aprobacién de planos sobre el costo total de la obra, para cuyo

cuadrado de construccién, de acuerdo al valor promedio del metro cuadrado
determinado por el Departamento de Catastros y Avaltios en el mes de diciembre

de cada afo, y se aplicara el cuadro que a continuacién se detalla:

Cuadro No 73. Valoraciones para el Calculo de la Tasa de Regulacion de

lanos.
Constru Tasa por regularizacién de
cciones planos
Desde m2 Hasta m2
1 240 1.2 x1.000
241 600 1.0 x 1.000
601 en delante 0.80x1.000
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Adicionalmente se pagard la tasa por servicios administrativos, que
corresponderd al uno por ciento del Salario Bésico Unificado del trabajador en

general.

Art. 134.- Incentivos.- Con el fin de que los peticionarios realicen el
reconocimiento y reforzamiento estructural de la edificacion en caso de ser

necesario, la edificacién puede ser sujeta a los siguientes incentivos:

I.  Rebaja del 50% del pago de la tasa por regularizacién de planos una vez

que demuestre que ha realizado el reforzamiento estructural
2 Rebaja del 50% del pago del impuesto predial por 3 afios.
REGIMEN SANCIONATORIO

Art. 135.- Gravamen a la escritura de propiedad.- El administrado que no
cumpla con el procedimiento establecido en esta Ordenanza para la
regularizacién de su edificaciébn o construccién informal y no realice el
reforzamiento estructural en caso de ser necesario, sera sujeto a un gravamen en
la escritura de propiedad la cual prohfba la herencia o enajenacién de la

edificacion a terceros.
DISPOSICIONES GENERALES

PRIMERA. - El plazo que tienen los administrados, para proceder a la
regularizacién de las edificaciones informales que fueron construidas hasta el afio
2013 es de tres (3) afios, contados a partir de la sancién de la presente
Ordenanza; en caso de que se incumpla el plazo indicado, serdn sancionados con
la multa equivalente a dos (2) salarios bésicos unificados (SBU), procedimiento
sancionatorio que estard a cargo de la Comisaria de la Construccién y de la
Unidad de Justicia del GAD del cantén Guaranda.

SEGUNDA.- Los administrados que hayan obtenido la regularizacién de sus
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edificaciones informales a partir de la vigencia de la presente Ordenanza, y

ejecutaron nuevas construcciones al margen de la normativa, deberan cancelar

una multa cquivalente a dos (2) salarics bésicos unificades {SBU), previo a
n

someterse al nuevo procedimiento de regularizacion.

TERCERA.- El GAD del cantén Guaranda prevera de recursos economicos
suficientes para la difusién, instrumentacién y ejecucién de la presente
Ordcnanza, cn coordinacién con la Unidad dc Comunicacién Institucional y ¢l
Departamento de Planificacién quienes contemplaran en su Plan Operativo Anual

(POA) los valores necesarios.
DISPOSICIONES TRANSITORIAS

PRIMERA.- Los valores a pagar por parte del administrado por concepto de tasas
por aprobacién de planos de edificaciones informales existentes, io podra realizar
hasta en un plazo de un (1) afio mediante la suscripciéon del respectivo convenio

de pago.

SEGUNDA.- De existir edificaciones que se afectaren por la aplicacién del PUGS-
CG y que contravengan a las de Normas de Arquitectura y Urbanismo, cuya
construccién no haya sido autorizada por el GAD Municipal, las cuales se hubieren
realizado al tiempo de vigencia de estas normativas, no tendra lugar ninguna
modificacién al PUGS-CG ¢ a las Normas dc Arquitcctura y Urbanismo, para
salvaguardarlas, quedando afectadas permanentemente, para lo cual deberdn
someterse a un proceso administrativo el cual determinara el derrocamiento,
desmontaje y, en general, el retiro, a costa del infractor, sin derecho a

indemnizaci6n alguna.

TERCERA.- La autorizacién de construcciones que contravengan a las
disposiciones contenidas en esta Ordenanza y en las Normas de Arquitectura y

Urbanismo, otorgada por funcionarios municipales o por quien deba otorgarla,
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dard lugar a la sancién correspondiente.

CUARTA.- Los proyectos de nuevas urbanizaciones y lotizaciones no modificaran
, ocupacién de suelo, edificacién y fraccicnamiento,

establecidas en esta Ordenanza, para un poligono de intervencion.

QUINTA.- Los procesos planificadores, tramites y solicitudes que tengan relacion
con el uso y ocupacién del suelo seguirdn vigentes, hasta que sean regulados
como parte del PDOT de Guaranda a través de esta Ordenanza para la
comprensién de los propésitos del PUGS-CG, en un plazo maximo de 60 dfas,

contados a partir de la promulgacién de la presente Ordenanza.

DISPOSICION FINAL

Esta Ordenanza tendrd una vigencia hasta el afic 2030. Contados a partir de su

publicacién en el Registro Oficial.

P




Gobierno Auténomo Descentralizado del Cantdén Guaranda
CONCEJALES

ANEXOS MAPAS DE ZONAS URBANAS

ANEXO No 1 Plano de la clasificacién del suelo urbano de la ciudad de Guaranda,
PU-02; 5

PU-02. Mapa de Clasificacion del Suelo Urbano de Guaranda
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ANEXO No 2 Plano multiamenaza de la zona urbana de la ciudad de Guaranda, PU-

PU-03. MAPA MULTI-AMENAZA DEL AREA URBANA DE GUARANDA
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ANEXO No 3 Plano de estructura ecolégica de soporte urbano de la zona urbana de
la ciudad de Guaranda, PU-04;

PLANO DE ESTRUCTURA ECOLOGICA DE SOPORTE URBANO
DE LA ZONA URBANA DE LA CIUDAD DE GUARANDA, PU-04
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PU-05-1.Mapa de Densidad Edificaciones por hectarea en en el area urbana de Guaranda
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ANEXO No 4 Plano de densidades (edif/ha) de las zonas urbanas de la

ciudad de Guaranda, PU-05;
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ANEXO No 5 Planos de PIT que determina Poligonos de Intervencion Territorial y
Tratamientos de las zonas urbanas de la ciudad de Guaranda y de las parroquias
rurales, PU-06; _

PU-06-1 Plano de Poligono de Intervencién Territorial - PIT y Tratamiento Urbano

del drea urbana de Guaranda
PU-06-1 Plano de Poligonos de Intervencion Territorial - PIT y Tratamiento Urbano

del area urbana de Guaranda
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ANEXO No 13 PU-06-8 Plano de Poligono de Intervencién Territorial - PIT
y Tratamiento Urbano del area urbana de la parroquia rural San

Simén

PU-06-8 Plano de Poligonos de Intervencion Territorial — PIT y Tratamiento Urbano

del area urbana

de la parroquia rural San Simén

i !
H H
i :
2 1
1 2
E H
i
: :
b 2
i i
¥ ]
: é
5 Escala:1:4 000 !
i s
s __L’.ﬂ___ s b raseed i e oex ‘
LEYENDA: POLIGONOS DE INTERVENCION TERRITORIAL PIT Y TRATAMIENTO por tipos de lotes parn PIT
3 i - MiTmALe |t . e o B e L o gy
PIT y TRATAMIENTO URBANO | RN RO Gy PR ‘:;_'uu\r_g‘-' BT - g ‘---- . o R .

g
o s D
[

GUARA;BE
ND A YO ME /

T nln e AT W) ) 1 T
adnd BENTVIRGEAROME N 6 G e
(R T

Direccién: Convencion de 1884 y Garcia Moreno
Teléfonos: (03) 2551083 — (03) 2551088 — (03) 2551089
E-mail: alcaldic@guaranda.gob.ec



Gobierno Auténomo Descentralizado del Cantén Guaranda
CONCEJALES

ANEXO No 14 PU-06-9 Plano de Poligono de Intervencién Territorial - PIT
y Tratamiento Urbano del 4rea urbana de la parroquia rural San
Lorenzo

PU-06-9 Plano de Poligonos de Intervencion Territorial - PIT y Tratamiento Urbano

del area urbana de la parroquia rural San Lorenzo
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ANEXO No 15 Plano de estructura vial de la zona urbana de la ciudad de
Guaranda, PU-07;
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ANEXO No 16 Planos tematicos (geologia, usos de suelo actual, equipamiento
urbano, bloques - edificaciones, actividades y servicios, sectores urbanos,
condicién socioecondmica, otros) de la zona urbana de la ciudad de Guaranda,
Anexos

MAPA GEOLOGICO DEL ESTRATO SUPERIOR ZONA URBANA DE GUARANDA
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ANEXO No. 17 Plano U-4 Areas De Servicios.

A Direccion: Convencion de 1884 y Garcia Moreno
1 POR Teléfonos: (03) 2551083 — (03) 2551088 — (03) 2551089
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d GUABANDR CUARANDA it



Gobierno Auténomo Descentralizado del Canton Guaranda
CONCEJALES

ANEXO No. 18 Plano De Sectores
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Gobierno Auténomo Descentralizado del Cantén Guaranda
CONCEJALES

ANEXO No. 19 Plano Socio Econémico

GUARANDA - NIVEL SOCIOECONOMICO - PRELIMINAR
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Gobierno Auténomo Descentralizado del Cantdén Guaranda
CONCEJALES

Dado y suscrito en la Sala de Sesiones del Concejo Municipal del Cantén

Guaranda, a los veintidés dias del mes de abril del 2021.

TN HCON
— N\ wl
CH. . . AB.MONICABONILLA].
| S?'CRETARIA AD-HOC DE CONCEJO
...'\. . .I lfé\‘u.' / ',-’I":'r‘
'b\ \""*--f::..-‘//

CERTIFICO:

Que, LA ORDENANZA QUE REGULA EL PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO,
FRACCIONAMIENTOS Y CONSTRUCCIONES DEL CANTON GUARANDA, fue
analizada y aprobada por el Concejo Municipal del Gobierno Auténomo
Descentralizado del Cant6n Guaranda, en sesiones extraordinarias celebradas el 30

de marzoy 22 de abril de 2021, en primer y scgundo debate respectivamente.

(o)

- N\
AB. MONICA BONILLA J.
SECRETARIA AD-HOC DE CONCEjO

Guaranda, 29 de abrii de 2021.
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Gobierno Autdnomo Descentralizado del Cantdn Guaranda
CONCEJALES

SECRETARIA GENERAL.- En esta fecha remito LA ORDENANZA QUE REGULA EL
PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO, FRACCIONAMIENTOS Y
CONSTRUCCIONES DEL CANTON GUARANDA, al Alcalde de Guaranda a fin
sancione o la observe conforme dispone el Codigo Organico de Organizacion

Territorial, Autonomia y Descentralizacién - COOTAD.- CERTIFICO

Guaranda, 29 de abril de 2021

AB. MONICA BONILLA J.
SECRETARIA AD-HGC DE CONCEJO

ALCALDIA DE GUARANDA.- De conformidad con lo prescrito en los artfculos 322
y 324 del Cédigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomfa y
Descentralizacién, habiéndosc obscrvado cl trdmite legal de acucerde a la
Constitucién y Leyes de la Repiblica del Ecuador, SANCIONO Y ORDENO su
publicacién de la presente ORDENANZA QUE REGULA EL PLAN DE USO Y
GESTION DEL SUELO, FRACCIONAMIENTOS Y 6QNSTRUCCIONES DEL CANTON
GUARANDA, a los veintinyéve dfas del mes de abril de 2021

juaranda, 29 de abril de 2021.

- — '--.-f’
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J*’F‘ Direccién: Convencién de 1884 y Garcla Moreno
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GUARANDA E-mail: alcaldic@guaranda.gob.ec
{ @UARANDA Yo ME /

W Comino al Bicentenario Yy www.guaranda.gob.ec



Gobierno Auténomo Descentralizado del Cantdén Guaranda
CONCEJALES

SECRETARIA GENERAL DE CONCEJO.- El sefior LUIS MEDARDO CHIMBOLEMA
CHIMBOLEMA, Alcalde de Guaranda, SANCIONO Y ORDENO la promulgacién a
través de su publicacibn LA ORDENANZA QUE REGULA EL PLAN DE USO Y
GESTION DEL SUELO, FRACCIONAMIENTOS Y CONSTRUCCIONES DEL CANTON
GUARANDA, en Ia pagina web institucional, Gaceta Oficial, a los veintinueve dias

del mes de abril de 2021.

Guaranda, 29 de abril de 2021

AB. MONICA BONILLA J.
SECRETARIA AD-HOC DE CONCEJO

ﬁ"- Direccién: Convencion de 1884 y Garcia Moreno
1 POR Teléfonos: (03) 2551083 — (03) 2551088 — [03) 2551089
Golemo Ailnomo Dascaniotends GUARANDA E-mail: dlcaldic@guaranda.gob.ec
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