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EL CONCEJO MUNICIPAL DEL GOBIERNO AUTONOMO
DESCENTRALIZADO DEL CANTON GUARANDA

EXPOSICION DE MOTIVOS

La Constituciéon de la Republica del Ecuador establece al pais como un Estado
constitucional de derechos y justicia. En este marco, la Constitucion no solo organiza
el poder y las fuentes del Derecho, sino que también genera derechos y obligaciones
de manera directa y exigible, sin necesidad de intermediacion legislativa. Conforme al
Articulo 238, los Gobiernos Auténomos Descentralizados (GAD) tienen autonomia
politica, administrativa y financiera. El Articulo 240 les otorga la facultad legislativa
dentro de sus competencias y jurisdiccion territorial, permitiendo a los Concejos

Municipales dictar normas de aplicacion obligatoria en su territorio.

El Articulo 264 detalla las competencias exclusivas de los Gobiernos Municipales, y el
Articulo 260 permite la gestién concurrente en la prestacion de servicios publicos y
actividades colaborativas con otros niveles de gobierno. Normativas como la
Constitucién, el Coédigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia y
Descentralizacion (COOTAD), el Codigo Organico de Planificacién y Finanzas
Ptiblicas (COPFP), y la Ley Orgénica de Uso y Gestion de Suelo, exigen que los
Gobiernos Municipales planifiquen el desarrollo y el ordenamiento territorial,

controlando el uso del suelo con la participacion ciudadana organizada.

La regulacién del uso y ocupacién del suelo es una atribucion exclusiva de los
gobiernos municipales. En este sentido, los demads niveles de gobierno deben respetar
las decisiones tomadas por los municipios, las cuales deben contar con legitimidad, la

cual se expresa mediante los espacios de participacién ciudadana, como el Consejo
Cantonal de Planificacion.
De acuerdo al Art.10 Planes de Uso y Gestién del Suelo, PUGS de la RLOOTUGS indica

que: “Los Planes de Uso y Gestién del Suelo, PUGS, son instrumentos de planificacion y

gestion que tienen como objetivos establecer los modelos de gestion del sueloy financiacion para

el desarrollo.
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En los Planes de Uso y Gestion del Suelo, los gobiernos auténomos descentralizados
municipales y metropolitanos deberdn reconocer las caracteristicas locales particulares para la
definicion del alcance de los planes parciales en relacién con la adscripcién o adjudicacién de
cargas generales y locales, los estindares urbanisticos relacionados con cesiones de suelo y
densidades establecidas en los aprovechamientos para cada uno de los tratamientos, para efectos

de establecer e implementar los sistemas de reparto equitativo de cargas y beneficios en cada
tratamiento.

Los Planes de Uso y Gestion del Suelo mantendrin siempre una relacion directa con los Planes
de Desarrollo y Ordenamiento Territorial a nivel cantonal y apoyardn las definiciones
establecidas a nivel provincial y parroquial.”

Dicho de esta manera, el Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial (PDOT), y el
Plan de Uso y Gestion del Suelo (PUGS), como principales herramientas para la gestién

territorial urbana de caracter obligatorio, deben estar alineados y ser parte integral.

La reforma a la “Ordenanza de Aprobacién del Plan de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial del Canton Guaranda 2023-2027”, se realiza por la necesidad de incluir
como parte de la Actualizacion del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del
cantén Guaranda 2023-2027, el anexo de la Actualizacién del Plan de Uso y Gestién de
Suelo del canton Guaranda 2025-2037, y para dar cumplimiento a lo estipulado en el
Articulo 11 del Reglamento a la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y
Gestion del Suelo (RLOOTUGS). Este articulo establece lo siguiente: “Art. 11.-
Procedimiento de aprobacién del Plan de Uso y Gestién del Suelo. - El Plan de Uso y Gestion
del Suelo serd aprobado mediante la misma ordenanza municipal o Metropolitana que contiene
el Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial Cantonal, y mediante los mismos

procedimientos participativos y técnicos previstos en la ley y definidos por el ente rector
correspondiente.”
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CONSIDERANDO:

Que, el articulo 1 de la Constitucion de la Republica del Ecuador indica que: “El
Ecuador es un Estado constitucional de derechos y justicia, social, democratico,
soberano, independiente, unitario, intercultural, plurinacional y laico. Se
organiza en forma de republica y se gobierna de manera descentralizada. La
soberania radica en el pueblo, cuya voluntad es el fundamento de la autoridad,
y se ejerce a través de los drganos del poder publico y de las formas de
participacion directa previstas en la Constitucion. Los recursos naturales no
renovables del territorio del Estado pertenecen a su patrimonio inalienable,

irrenunciable e imprescriptible”;

Que, el articulo 3, numeral 1 de la Constitucion de la Repuiblica del Ecuador senala
que: “Garantizar sin discriminacién alguna el efectivo goce de los derechos
establecidos en la Constituciéon y en los instrumentos internacionales, en
particular la educacion, la salud, la alimentacion, la seguridad social y el agua
para sus habitantes”; y ademads los numerales 5 y 6 establecen como deberes
primordiales del Estado: “Planificar el desarrollo nacional, erradicar la pobreza,
promover el desarrollo sustentable y la redistribucion equitativa de los recursos
y la riqueza para acceder al buen vivir”; y, “Promover el desarrollo equitativo
y solidario de todo el territorio, mediante el fortalecimiento del proceso de

autonomias y descentralizacion.”;

Que, elarticulo 14 de la Constitucién de la Reptblica del Ecuador determina que: “Se
reconoce el derecho de la poblacion a vivir en un ambiente sano y
ecologicamente equilibrado, que garantice la sostenibilidad y el buen vivir,

Sumak Kawsay”;

Que, elarticulo 31 de la Constitucién de la Republica del Ecuador establece 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 entre lo urbano y lo rural. El ejercicio

del derecho a la ciudad se basa en la gestion democratica de ésta, en la funcién

e
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social y ambiental de la propiedad y de la ciudad, y en el ejercicio pleno de la
ciudadania.”;

el articulo 66 numeral 2 de la Constituciéon de la Reptblica del Ecuador
manifiesta que: “El derecho a una vida digna, que asegure la salud,
alimentacion y nutricion, agua potable, vivienda, saneamiento ambiental,
educacion, trabajo, empleo, descanso y ocio, cultura fisica, vestido, seguridad

social y otros servicios sociales necesarios (...)”;

el articulo 95 de la Constitucion de la Republica del Ecuador indica que: “Las
ciudadanas y ciudadanos, en forma individual y colectiva, participardn de
manera protagoénica en la toma de decisiones, planificaciéon y gestion de los
asuntos publicos, y en el control popular de las instituciones del Estado y la
sociedad, y de sus representantes, en un proceso permanente de construccion
del poder ciudadano. (...)";

el articulo 100 numerales 1 y 2 de la Constitucion de la Republica del Ecuador
prescribe que: “En todos los niveles de gobierno se conformaran instancias de
participacion integradas por autoridades electas, representantes del régimen
dependiente y representantes de la sociedad del ambito territorial de cada nivel
de gobierno, que funcionaran regidas por principios democraticos. La
participacion en estas instancias se ejerce para: 1. Elaborar planes y politicas
nacionales, locales y sectoriales entre los gobiernos y la ciudadania. 2. Mejorar
la calidad de la inversion ptiblica y definir agendas de desarrollo. (...)";

el articulo 238 de la Constitucién de la Republica del Ecuador establece que:
“Los gobiernos auténomos descentralizados gozaran de autonomia politica,
administrativa y financiera, y se regiran por los principios de solidaridad,
subsidiariedad, equidad interterritorial, integracion y participacién ciudadana.
En ningun caso el ejercicio de la autonomia permitird la secesion del territorio
nacional. Constituyen gobiernos auténomos descentralizados las juntas
parroquiales rurales, los concejos municipales, los concejos metropolitanos, los
consejos provinciales y los consejos regionales.”;
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Que, el articulo 241 de la Constitucién de la Reptiblica del Ecuador manda que: “La
planificacidn garantizard el ordenamiento territorial y sera obligatoria en todos

los gobiernos autonomos descentralizados.”;

Que, el articulo 264 numerales 1 y 2 de la Constitucion de la Republica del Ecuador
ordena que: “Los gobiernos municipales tendran las siguientes competencias
exclusivas sin perjuicio de otras que determine la ley: 1. Planificar el desarrollo
cantonal y formular los correspondientes planes de ordenamiento territorial, de
manera articulada con la planificacion nacional, regional, provincial y
parroquial, con el fin de regular el uso y la ocupacién del suelo urbano y rural.

2. Ejercer el control sobre el uso y ocupacion del suelo en el canton (...)";

Que, el articulo 275 de la Constitucién de la Reptblica del Ecuador manifiesta que:
“El Estado planificara el desarrollo del pais para garantizar el ejercicio de los
derechos, la consecucién de los objetivos del régimen de desarrollo y los
principios consagrados en la Constitucién. La planificacion propiciard la
equidad social y territorial, promovera la concertacion, y sera participativa,

descentralizada, desconcentrada y transparente”;

Que, el articulo 276 numeral 6 de la Constitucién de la Republica del Ecuador indica
que: “El régimen de desarrollo, tendrd los siguientes objetivos: “(...) 6.
Promover un ordenamiento territorial equilibrado y equitativo que integre y
articule las actividades socioculturales, administrativas, econdémicas y de

gestion, y que coadyuve a la unidad del Estado (...)";

Que, el articulo 279 de la Constitucion de la Reptblica del Ecuador determina que:
“El sistema nacional descentralizado de planificaciéon participativa organizara
la planificacién para el desarrollo. El sistema se conformara por un Consejo
Nacional de Planificacion, que integrara a los distintos niveles de gobierno, con
participacion ciudadana, y tendrd una secretaria técnica, que lo coordinara. Este
consejo tendra por objetivo dictar los lineamientos y las politicas que orienten
al sistema y aprobar el Plan Nacional de Desarrollo, y serd presidido por la

Presidenta o Presidente de la Republica. Los consejos de planificacion en los

Z
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gobiernos auténomos descentralizados estardn presididos por sus maximos
representantes e integrados de acuerdo con la ley. Los consejos ciudadanos
seran instancias de deliberaciéon y generaciéon de lineamientos y consensos

estratégicos de largo plazo, que orientaran el desarrollo nacional”;

el articulo 375 numerales 1 y 3 de la Constitucion de la Reptublica del Ecuador
manifiesta que: “El Estado, en todos sus niveles de gobierno, garantizara el
derecho al hdbitat y a la vivienda digna, para lo cual: 1. Generara la informacién
necesaria para el disefio de estrategias y programas que comprendan las
relaciones entre vivienda, servicios, espacio y transporte publicos,
equipamiento y gestion del suelo urbano. (...) 3. Elaborara, implementard y
evaluara politicas, planes y programas de habitat y de acceso universal a la
vivienda, a partir de los principios de wuniversalidad, equidad e

interculturalidad, con enfoque en la gestion de riesgos (...)";

el articulo 376 de la Constitucion de la Republica del Ecuador prescribe que:
“Para hacer efectivo el derecho a la vivienda, al hébitat y a la conservacion del
ambiente, las municipalidades podran expropiar, reservar y controlar areas
para el desarrollo futuro, de acuerdo con la ley. Se prohibe la obtencion de
beneficios a partir de practicas especulativas sobre el uso del suelo, en particular

por el cambio de uso, de rustico a urbano o de publico a privado”;

el articulo 389 numeral 3 de la Constitucion de la Republica del Ecuador manda
que: “El Estado protegera a las personas, las colectividades y la naturaleza
frente a los efectos negativos de los desastres de origen natural o antrépico
mediante la prevencion ante el riesgo, la mitigacion de desastres, la
recuperacion y mejoramiento de las condiciones sociales, econdmicas y
ambientales, con el objetivo de minimizar la condicién de vulnerabilidad. El
sistema nacional descentralizado de gestion de riesgo esta compuesto por las
unidades de gestion de riesgo de todas las instituciones ptblicas y privadas en
los ambitos local, regional y nacional. El Estado ejercera la rectoria a través del
organismo técnico establecido en la ley. Tendra como funciones principales,

entre otras: (...) 3. Asegurando que todas las instituciones publicas y privadas
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incorporen obligatoriamente, y en forma transversal, la gestién de riesgo en su

planificacién y gestion (...)”;

Que, el articulo 415 de la Constitucién de la Republica del Ecuador determina que:
“El Estado central y los gobiernos auténomos descentralizados adoptardn
politicas integrales y participativas de ordenamiento territorial urbano y de uso
del suelo, que permitan regular el crecimiento urbano, el manejo de la fauna
urbana e incentiven el establecimiento de zonas verdes. Los gobiernos
autonomos descentralizados desarrollardn programas de uso racional del agua,
y de reduccion reciclaje y tratamiento adecuado de desechos sélidos y liquidos.
Se incentivara y facilitara el transporte terrestre no motorizado, en especial

mediante el establecimiento de ciclo vias”;

Que, el articulo 4 literal a) y b) del Cédigo Organico de Organizacién Territorial,
Autonomia y Descentralizaciéon, determina: “Dentro de sus respectivas
circunscripciones territoriales son fines de los gobiernos auténomos
descentralizados: a) El desarrollo equitativo y solidario mediante el
fortalecimiento del proceso de autonomias y descentralizacion; b) La garantia,
sin discriminacion alguna y en los términos previstos en la Constitucion de la
Republica de la plena vigencia y el efectivo goce de los derechos individuales y
colectivos constitucionales y de aquellos contemplados en los instrumentos

internacionales (...)”;

Que, el articulo 54, literales a), e), m) y o) del Cddigo Organico de Organizaciéon
Territorial, Autonomia y Descentralizacion sefiala que: “Funciones.- Son
funciones del gobierno auténomo descentralizado municipal las siguientes: a)
Promover el desarrollo sustentable de su circunscripcion territorial cantonal,
para garantizar la realizacion del buen vivir a través de la implementacién de
politicas publicas cantonales, en el marco de sus competencias constitucionales
y legales; e) elaborar y ejecutar el 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

planificacion nacional, regional, provincial y parroquia, y realizar en forma

,%'
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permanente, el seguimiento y rendicién de cuentas sobre el cumplimiento de
las metas establecidas m) Regular y Controlar el uso del espacio publico
cantonal y, de manera particular, el ejercicio de todo tipo de actividad que se
desarrolle en él, la colocacion de publicidad, redes o sefializacion; o) Regular y
controlar las construcciones en la circunscripcion cantonal, con especial

atencioén a las normas de control y prevencion de riesgos y desastres”;

Que, el articulo 55 literales a) y b) del Cédigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion manifiesta que: “Los gobiernos auténomos
descentralizados municipales tendran las siguientes competencias exclusivas
sin perjuicio de otras que determine la ley: a) Planificar, junto con otras
instituciones del sector ptblico y actores de la sociedad, el desarrollo cantonal
y formular los correspondientes planes de ordenamiento territorial, de manera
articulada con la planificacion nacional, regional, provincial y parroquial, con
el fin de regular el uso y la ocupacion del suelo urbano y rural, en el marco de
la interculturalidad y plurinacionalidad y el respeto a la diversidad; b) Ejercer
el control sobre el uso y ocupacion del suelo en el cantén (...)”;

Que, el articulo 57 literales a), ) y x) del Cdédigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacién manifiesta que; “Al Concejo -
Municipal le corresponde a) El ejercicio de la facultad normativa en las materias
de competencia del gobierno auténomo descentralizado municipal, mediante la
expedicion de ordenanzas cantonales, acuerdos y resoluciones (...) e) Aprobar
el plan cantonal de desarrollo y el de ordenamiento territorial formulados
participativamente con la accién del consejo cantonal de planificaciéon y las
instancias de participacién ciudadana, asi como evaluar la ejecucién de los
mismos; (..) Xx) Regular y controlar, mediante la normativa cantonal
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 articulo 300 del Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacién indica que: “Regulacién de los consejos de planificacion.- Los

consejos de planificacién participativa de los gobiernos auténomos
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descentralizados participaran en el proceso de formulacién, seguimiento y
evaluacion de sus planes y emitiran resolucion favorable sobre las prioridades
estratégicas de desarrollo como requisito indispensable para su aprobacion ante
el drgano legislativo correspondiente. Los consejos de planificacion de los
gobiernos auténomos descentralizados estaran presididos por sus maximos

representantes. Su conformacién y atribuciones seran definidas por la ley.”

Que, el articulo 322 del Cédigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia y
Descentralizacion prescribe que: “Decisiones legislativas. - Los consejos
regionales y provinciales y los concejos metropolitanos y municipales
aprobaran ordenanzas regionales, provinciales, metropolitanas y municipales,
respectivamente, con el voto conforme de la mayoria de sus miembros. Los
proyectos de ordenanzas, segtin corresponda a cada nivel de gobierno, deberan
referirse a una sola materia y seran presentados con la exposiciéon de motivos,
el articulado que se proponga y la expresion clara de los articulos que se
deroguen o reformen con la nueva ordenanza. Los proyectos que no retinan
estos requisitos no seran tramitados. El proyecto de ordenanza sera sometido a

dos debates para su aprobacion, realizados en dias distintos (...)";

Que, el articulo 9 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del
Suelo, establece que: “Ordenamiento Territorial. - El ordenamiento territorial es
el proceso y resultado de organizar espacial y funcionalmente las actividades y
recursos en el territorio, para viabilizar la aplicacion y concrecion de politicas
publicas democraticas y participativas y facilitar el logro de los objetivos de
desarrollo. La planificacién del ordenamiento territorial constara en el plan de
desarrollo y ordenamiento territorial de los Gobiernos Auténomos
Descentralizados. La planificaciéon para el ordenamiento territorial es
obligatoria para todos los niveles de gobierno. La rectoria nacional del
ordenamiento territorial sera ejercida por el ente rector de la planificacion

nacional en su calidad de entidad estratégica”;

Que, el articulo 9 numeral 3 de la Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial, Uso y
Gestion del Suelo, establece que: “Alcance del componente de ordenamiento

s
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territorial. - Ademads de lo previsto en el Cédigo Organico de Planificacion y
Finanzas Publicas y otras disposiciones legales, la planificacion del
ordenamiento territorial de los Gobiernos Auténomos Descentralizados
observaran, en el marco de sus competencias, los siguientes criterios: “(...) 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 definiran el uso y la gestion del suelo. Ademas,
identificaran los riesgos naturales y antropicos de dmbito cantonal o distrital,
fomentardan la calidad ambiental, la seguridad, la cohesién social y la
accesibilidad del medio urbano y rural, y estableceran las debidas garantias
para la movilidad y el acceso a los servicios basicos y a los espacios publicos de
toda la poblacién. Las decisiones de ordenamiento territorial, de uso y
ocupacion del suelo de este nivel de gobierno racionalizaran las intervenciones

en el territorio de los otros niveles de gobierno (...)”;

Que, elarticulo 14 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del
Suelo, establece que: “De la formulaciéon o actualizacién de los planes de
desarrollo y ordenamiento territorial. - El proceso de formulacién o
actualizacién de los planes de desarrollo y ordenamiento territorial de los
Gobiernos Auténomos Descentralizados, se regulara por la norma técnica que
expida el Consejb Técnico”;

Que, elarticulo 27 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del
Suelo, establece que: “Plan de uso y gestion de suelo. - Ademas de lo establecido
en el Codigo Organico de Planificacién y Finanzas Publicas, los planes de
desarrollo y ordenamiento territorial de los Gobiernos Auténomos
Descentralizados municipales y metropolitanos contendran un plan de uso y
gestion de suelo que incorporara los componentes estructurante y urbanistico.
El Consejo Técnico dictara las normas correspondientes para la regulacion del

plan de uso y gestion.”;

Que, el articulo 91 numeral 1 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y

Gestion del Suelo, establece que: “Atribuciones y Obligaciones de los Gobiernos

...0.00.Q.O0.0.‘.O'.C‘........0.“.0.0..’.O.‘
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Auténomos Descentralizados municipales y metropolitanos para el uso y la
gestion del suelo.- A los Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales y
metropolitanos, sin perjuicio de las competencias y facultades establecidas en la
Constitucion y la ley, les corresponden las siguientes atribuciones y
obligaciones: 1. Expedir actos administrativos y normativos para el uso y la
gestion del suelo, de conformidad con los principios y mecanismos previstos en
el planeamiento urbanistico de su circunscripcion territorial y la normativa

vigente (...)"”

Que, el articulo 8 del Reglamento de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial,
Uso y Gestion del Suelo, manifiesta que: “Actualizacion de los Planes de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial. - Los Planes de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial (PDOT) podrén ser actualizados cuando el Gobierno
Autonomo Descentralizado (GAD) lo considere necesario y esté debidamente
justificado, a partir de la evaluacion del PDOT anterior para definir el alcance
de la misma sin alterar su contenido estratégico y el componente estructurante
que lo articula al Plan de Uso y Gestién del Suelo (PUGS), en el caso de los
municipios o distritos metropolitanos. Sin embargo, en las siguientes
circunstancias, la actualizacion es obligatoria: a) Al inicio de gestion de las
autoridades locales. (...) Para el caso de actualizacion por inicio de gestiéon de
las autoridades locales, los Gobiernos Autonomos Descentralizados adecuaran,
actualizaran y aprobaran sus Planes de Desarrollo y Ordenamiento Territorial,
durante el primer afio del siguiente periodo de mandato de las autoridades
electas. Dentro del plazo establecido para la formulacion de los planes nuevos
0 para su actualizacién y hasta su aprobacién, los planes elaborados en el

periodo administrativo anterior seguiran vigentes”.

Que, el Presidente Constitucional de la Republica, mediante decreto 445, publicado
como Tercer Suplemento N°677, de fecha 06 de noviembre de 2024, realizd la
reforma al Reglamento a la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y
Gestion de Suelo y al Reglamento a la Ley Organica de Tierras Rurales y
Territorios Ancestrales, de los cuales en el Articulo 4 indica: “Sustitiiyase la

~

ADMINISTRACION 2023 -2027

IIIIininin



cu$d S5 CONCEJO MUNICIPAL
fan
Q

Guaranda N Guaranda

Que,

Que,

BRAAL VAR

Disposicion Transitoria Tercera del Reglamento a la Ley Orginica de Ordenamiento
Territorial, Uso y Gestion de Suelo, por el siguiente texto: “Las autoridades de los
Gobiernos Auténomos Descentralizados, electas para el periodo 2023-2027, adecuardin
vy actualizardn sus Planes de Desarrollo y Ordenamiento Territorial y en el caso de los
GAD municipales y metropolitano, ademdas sus Planes de Uso y Gestidn del Suelo, hasta
el 31 de marzo de 2025.”; y en el Articulo 5 sefiala: “Incorpdrese en el Reglamento a
la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién de Suelo como
Disposicion Transitoria Cuarta, el siguiente texto: “CUARTA. - Los Gobiernos
Auténomos Descentralizados municipales y metropolitanos, hasta el plazo previsto en
la disposicion precedente deberdn realizar un proceso de actualizacion de la informacién
correspondiente a la identificacion de los Asentamientos Humanos de Hecho en zonas
urbanas y rurales en su jurisdiccion, la cual deberd constar dentro del Plan de Uso y
Gestion del Suelo.”.

el articulo 12 del Cédigo Organico de Planificacion y Finanzas Ptblicas, manda
que; “Planificacion de los Gobiernos Auténomos Descentralizados. - La
planificacién del desarrollo y el ordenamiento territorial es competencia de los
gobiernos auténomos descentralizados en sus territorios. Se ejercera a través de
sus planes propios y demads instrumentos, en articulacién y coordinacién con
los diferentes niveles de gobierno, en el ambito del Sistema Nacional

Descentralizado de Planificacion Participativa.”;

el articulo 28 del Coédigo Organico de Planificacion y Finanzas Publicas, dice
que; “Conformacion de los Consejos de Planificacion de los Gobiernos
Auténomos Descentralizados.- Los Consejos de Planificacion se constituirén y
organizaran mediante acto normativo del respectivo Gobierno Auténomo
Descentralizado; y, estardn integrados por: 1. La méaxima autoridad del
ejecutivo local, quien convocara al Consejo, lo presidira y tendra voto dirimente;
2. Un representante del legislativo local; 3. La o el servidor ptiblico a cargo de la
instancia de planificacion del gobierno auténomo descentralizado y tres
funcionarios del gobierno auténomo descentralizado designados por la maxima

autoridad del ejecutivo local; 4. Tres representantes delegados por las instancias
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de participacién, de conformidad con lo establecido en la Ley y sus actos
normativos respectivos; y, 5. Un representante de los niveles de gobierno
parroquial rural, provincial y regional en el caso de los municipios; y parroquial
rural, municipal y provincial en el caso de las regiones. Para el caso de los
gobiernos parroquiales rurales el Consejo de Planificacion estard integrado de
la siguiente manera: 1. El Presidente de la Junta Parroquial; 2. Un representante
de los demas vocales de la Junta Parroquial; 3. Un técnico ad honorem o
servidor designado por el Presidente de la Junta Parroquial; 4. Tres
representantes delegados por las instancias de participacion, de conformidad

con lo establecido en la Ley y sus actos normativos respectivos.”;

Que, el articulo 41 del Cédigo Organico de Planificacion y Finanzas Publicas, dice
que; “Planes de Desarrollo y Ordenamiento Territorial. - Los planes de
desarrollo y ordenamiento territorial son los instrumentos de planificacién que
contienen las directrices principales de los Gobiernos Auténomos
Descentralizados respecto de las decisiones estratégicas de desarrollo y que
permiten la gestiéon concertada y articulada del territorio. Tienen por objeto
ordenar, compatibilizar y armonizar las decisiones estratégicas de desarrollo
respecto de los asentamientos humanos, las actividades econdmico-productivas
y el manejo de los recursos naturales en funcion de las cualidades territoriales,
a través de la definicién de lineamientos para la materializacion del modelo
territorial deseado, establecidos por el nivel de gobierno respectivo. Seran
implementados a través del ejercicio de sus competencias asignadas por la
Constitucion de la Republica y las leyes, asi como de aquellas que se les
transfieran como resultado del proceso de descentralizacion. Los planes de
desarrollo y ordenamiento territorial regionales, provinciales y parroquiales se
articularan entre si, debiendo observar, de manera obligatoria, lo dispuesto en
los planes de desarrollo y ordenamiento territorial cantonal y/o distrital

respecto de la asignacion y regulacion del uso y ocupacion del suelo”;

Que, el articulo 42 del Cédigo Organico de Planificacién y Finanzas Publicas, dice
que; “Contenidos minimos de los planes de desarrollo y de ordenamiento
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territorial.- (Sustituido por el num.13 de la Disposicion Reformatoria Segunda
delaLey s/n, R.O. 790-S, 5-VII-2016).- En concordancia con las disposiciones del
Cdédigo de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, los planes
de desarrollo y ordenamiento territorial de los Gobiernos Auténomos
Descentralizados contendran, al menos, los siguientes componentes: a)
Diagnostico (...) b) Propuesta(...) c) Modelo Gestion (...)";

Que, elarticulo 44 literal b) del Cédigo Organico de Planificacion y Finanzas Publicas,
ordena que: “Disposiciones generales sobre los planes de ordenamiento
territorial de los gobiernos auténomos descentralizados.- Sin perjuicio de lo
previsto en la Ley y las disposiciones del Consejo Nacional de Competencias,
los planes de ordenamiento territorial de los gobiernos auténomos
descentralizados observaran los siguientes criterios: b) Los planes de
ordenamiento territorial cantonal y/o distrital definiran y regularan el uso y
ocupacién del suelo que contiene la localizacion de todas las actividades que se
asiente en el territorio y las disposiciones normativas que se definan para el
efecto. Corresponde exclusivamente a los gobiernos municipales vy
metropolitanos la regulacion, control y sancién respecto del uso y ocupacion del
suelo en el territorio del cantén. Las decisiones de ordenamiento territorial de
este nivel, racionalizaran las intervenciones en el territorio de todos los
gobiernos auténomos descentralizados. Los planes de ordenamiento territorial
cantonal y/o distrital no confieren derechos sino en virtud de las estipulaciones
expresas constantes en la Ley y en la normativa de los gobiernos auténomos
descentralizados municipales y distritales. Respecto de los planes de
ordenamiento territorial cantonales y/o distritales se aplicardn, ademas, las
normas pertinentes previstas en el Codigo de Organizacion Territorial,
Autonomias y Descentralizaciéon (COOTAD); vy, (...)”;

Que, el articulo 46 del Cédigo Organico de Planificacién y Finanzas Piblicas, manda
que: “Formulacion participativa. - Los planes de desarrollo y de ordenamiento
territorial de los gobiernos auténomos descentralizados se formularan y

actualizardn con participacién ciudadana, para lo cual se aplicardn los
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mecanismos participativos establecidos en la Constituciéon de la Reptblica, la

Ley y la normativa expedida por los gobiernos auténomos descentralizados.”;

Que, el articulo 47 del Cédigo Organico de Planificacién y Finanzas Puablicas, sefiala
que: “Aprobaciéon. - Para la aprobacion de los planes de desarrollo y de
ordenamiento territorial se contara con el voto favorable de la mayoria absoluta
de los miembros del organo legislativo de cada gobierno auténomo
descentralizado. De no alcanzar esta votacion, en una nueva sesion se aprobara

con el voto de la mayoria simple de los miembros presentes,”;

Que, el articulo 50 del Cédigo Orgénico de Planificacién y Finanzas Publicas,
determina que: “Seguimiento y Evaluacion de los Planes de Desarrollo y de
Ordenamiento Territorial. - Los gobiernos auténomos descentralizados deberan
realizar un monitoreo periédico de las metas propuestas en sus planes y
evaluaran su cumplimiento para establecer los correctivos o modificaciones que
se requieran.” El ente rector de la planificacién nacional, conjuntamente con los
gobiernos auténomos descentralizados, formulard los lineamientos de caracter
general para el cumplimiento de esta disposicién, los mismos que seran

aprobados por el Consejo Nacional de Planificacion.”;

Que, el articulo 59 del Codigo Organico de Planificacion y Finanzas Publicas,
prescribe que: “Ambito de los planes de inversion. -Los planes de inversién del
presupuesto general del Estado seran formulados por el ente rector de la
planificacion nacional. En el ambito de las Empresas Publicas, Banca Publica,
Seguridad Social y gobiernos auténomos descentralizados, cada entidad

formulara sus respectivos planes de inversion.”;

Que, el articulo 60 del Cdédigo Organico de Planificacién y Finanzas Publicas,
manifiesta que: “Priorizacién de programas y proyectos de inversion. - Seran
prioritarios los programas y proyectos de inversién que el ente rector de la
planificacién nacional incluya en el plan anual de inversiones del Presupuesto
General del Estado, con sujecién al Plan Nacional de Desarrollo. El Plan Anual

de Inversiones garantizard el cumplimiento de las reglas fiscales determinadas
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en este Codigo, y deberd respetar los techos institucionales y de gasto definidos
por el ente rector de las finanzas publicas, de conformidad con este Cédigo y
los requisitos y procedimientos que se establezcan en el reglamento al mismo
(...). Los planes de inversion de las instituciones del Estado Central, de las
Empresas Pablicas, Seguridad Social y Gobiernos Autdnomos Descentralizados
garantizaran y observardn, por cada entidad los techos institucionales
respectivos y una eficiente calidad del gasto, entendida como aquella que
contribuye al mayor cumplimiento de los objetivos del Plan Nacional de
Desarrollo, la reduccion de las desigualdades y la garantia de derechos. Para las
entidades que no forman parte del Presupuesto General del Estado, asi como
para las universidades y escuelas politécnicas, el otorgamiento de dicha
prioridad se realizara de la siguiente manera: 1. Para el caso de las empresas
publicas, a través de sus respectivos directorios; 2 Para el caso de universidades
y escuelas politécnicas, por parte de su maxima autoridad; 3. Para el caso de los
gobiernos auténomos descentralizados, por parte de la maxima autoridad
ejecutiva del gobierno autéonomo descentralizado, en el marco de lo que
establece la Constitucién de la Republica y la Ley; 4. Para el caso de la seguridad
social, por parte de su maxima autoridad; y, 5. Para el caso de la banca publica,
de conformidad con sus respectivos marcos legales; y, en ausencia de
disposicién expresa, se realizara por parte de cada uno de sus directorios.
Unicamente los programas y proyectos incluidos en el Plan Anual de
Inversiones podran recibir recursos del Presupuesto General del Estado.”

Que, el articulo 9 literal c) de la Ley Organica de Tierras Rurales y Territorios
Ancestrales, indica que: “Lineamientos de politica agraria. Para el desarrollo del
sector agrario se consideraran los siguientes lineamientos en materia de tierras
rurales: (...) c) Apoyar el desarrollo econémico rural del sector agropecuario, en
concordancia con los planes de desarrollo y ordenamiento territorial, el plan

nacional agropecuario y la planificacién hidrica nacional (...)”;

Que, el articulo 44 de la Ley Organica de Tierras Rurales y Territorios Ancestrales,

dice que: “De la planificacién productiva. Los planes y programas para la
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aplicacion de esta Ley se enmarcan en las directrices de planificacion y de
ordenamiento territorial de la estrategia territorial nacional y de las estrategias
de desarrollo rural a cargo de los gobiernos auténomos descentralizados
provinciales, en armonia con la regularizacion de la tierra rural y el uso del suelo
y con los Planes de Uso y Gestién del Suelo de los Gobiernos Auténomos
Descentralizados municipales y metropolitanos, de conformidad con la Ley
()%

Que, el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, a través del Consejo Técnico de
Uso y Gestién de Suelo, mediante Resolucion Nro. 006-CTUGS-2020 expidio los
“Lineamientos para procesos de levantamiento periddico de informacién y

regularizacion de los Asentamientos Humanos de Hecho”.

Que, el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, a través del Consejo Técnico de
Uso y Gestién de Suelo, mediante Resolucién N° 0005-CTUGS-2020, dictd la
“Norma técnica de contenidos minimos, procedimiento basico de aprobacion y
proceso de registro formal de los planes de uso y gestion de suelo y, los planes
urbanisticos complementarios de los gobiernos auténomos descentralizados
municipales y metropolitanos”;

Que, es necesario actualizar el Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del
cantén Guaranda, provincia de Bolivar, que permita establecer programas y
proyectos de acuerdo a las necesidades y prioridades del territorio, a las que
deben ajustarse las instituciones publicas y privadas de acuerdo a sus
competencias, articulando a las politicas, objetivos y estrategias de la

planificacion nacional, provincial, cantonal y parroquial;

Que, el Consejo Cantonal de Planificacién en sesién ordinaria de 14 de octubre de
2024, resolvié “[a]probar y validar las fases que contiene la actualizacion del
Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del cantén Guaranda 2023-2027"
y emiti6 el informe favorable luego de haber sido socializado y validado los

productos por los actores de territorio y por la ciudadania;
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Que, el Concejo Municipal del cantén Guaranda cuenta con la “Ordenanza de
Aprobacion del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del Canton
Guaranda 2023-2027"”, aprobada el 06 de noviembre de 2024, y publicada en el
Registro Oficial Nro. 2005 el 14 de enero de 2025.

Que, el Consejo Cantonal de Planificacién en sesion ordinaria de 14 de febrero de
2025, resolvid “aprobar y validar las fases del proyecto de la Actualizacién del
Plan de Uso y Gestién de Suelo del cantén Guaranda (PUGS) 2025-2037” y
emiti6 el informe favorable luego de haber sido socializado y validado los

productos por actores de territorio y por la ciudadania.

Que, el Departamento de Planificacion del Gobierno Auténomo Descentralizado del
cantén 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 participacién ciudadana a través de
reuniones de socializacion.

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

Y,

En uso de la facultad legislativa prevista en el articulo 240 de la Constitucién de la
Reptublica 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.
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ORDENANZA REFORMATORIA DE LA “ORDENANZA DE APROBACION
DEL PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL DEL
CANTON GUARANDA 2023-2027"

Articulo.1.- Por tratarse de Planes relacionados de manera directa con la Gestidén
Territorial del cantdn Guaranda, modifiquese la denominacién de la ORDENANZA
DE APROBACION DEL PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO
TERRITORIAL DEL CANTON GUARANDA 2023-2027”, por el siguiente texto:

ORDENANZA DE ACTUALIZACION DEL PLAN DE DESARROLLO Y
ORDENAMIENTO TERRITORIAL DEL CANTON GUARANDA 2023-2027 Y DE LA
ACTUALIZACION DEL PLAN DE USO Y GESTION DE SUELO DEL CANTON
GUARANDA 2025-2037.

Articulo 2.- Agréguese como inciso segundo del articulo 2, el siguiente texto:

Ademads, tiene por objeto regular la actualizacién que contienen los componentes
urbanisticos del Plan de Uso y Gestion de Suelo del cantén Guaranda denominado con
las siglas PUGS- CG, segun el modelo territorial deseado que estructura el Plan de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial del cantén Guaranda 2023-2027.

Articulo 3. Agréguese como inciso segundo del articulo 12, el siguiente texto:

La actualizacién del Plan de Uso y Gestion de Suelo del cantén Guaranda 2025-2037
entrara en vigencia a partir de la fecha de su sancién, sin perjuicio de su publicacion

en la pagina web institucional de la Municipalidad, debiendo actualizarse en las
circunstancias previstas en el Reglamento a la Ley Organica de Ordenamiento

Territorial Uso y Gestion del Suelo.
Articulo 4.- Agréguese como inciso tercero del articulo 13, el siguiente texto:

Se incorpora como parte de la Actualizacion del Plan de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial del cantéon Guaranda 2023-2027, el anexo de la Actualizacion del Plan de
Uso y Gestion de Suelo del cantén Guaranda 2025-2037.
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DISPOSICIONES GENERALES

PRIMERA. - El plazo que tienen los propietarios, para proceder a la regularizacion de
las edificaciones informales que fueron construidas hasta el afio 2023, es de tres (3) afios,
contados a partir de la sancién de la presente Ordenanza; en caso de que se incumpla
el plazo indicado, seran sancionados con la multa equivalente a dos (2) salarios basicos
unificados (SBU), procedimiento sancionatorio que estara a cargo de la Unidad de
Vigilancia y Control Urbano del cantéon Guaranda.

SEGUNDA. - Los propietarios que hayan obtenido la regularizacion de sus
edificaciones informales a partir de la vigencia de la presente Ordenanza, y ejecutaron
nuevas construcciones al margen de la normativa, deberdn cancelar una multa
equivalente a dos (2) salarios basicos unificados (SBU), previo a someterse al nuevo
procedimiento de regularizacion.

TERCERA. - El GAD del cantén Guaranda prevera de recursos econdmicos suficientes
para la difusién, instrumentacion y ejecucién de la presente Ordenanza, en
coordinacion con la direccion de Comunicacion Institucional y la Direcciéon de

Planificaciéon quienes contemplaran en su Plan Operativo Anual (POA) los valores
necesarios.

CUARTA. - La Direccién de Planificacion Territorial del GADCG se encargara de
realizar los tramites pertinentes para el reconocimiento de la Actualizacién del Plan de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial, asi como de la Actualizacién del Plan de Uso y
Gestion de Suelo, ante las entidades nacionales competentes, en el marco del Sistema
Nacional de Planificacion.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

PRIMERA. - Los valores a pagar por parte de los propietarios por concepto de tasas

por aprobacién de planos de edificaciones informales existentes, lo podrd realizar
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hasta en un plazo de un (1) afio mediante la suscripcion del respectivo convenio de
pago.

SEGUNDA.- De existir edificaciones que se afectaren por la aplicacion del PUGS- CG
y que contravengan a las de Normas de Arquitectura y Urbanismo, cuya construccion
no haya sido autorizada por el GAD Municipal, las cuales se hubieren realizado al
tiempo de vigencia de estas normativas, no tendrd lugar ninguna modificacion al
PUGS-CG o a las Normas de Arquitectura 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 indemnizacion alguna.

TERCERA. - La autorizaciéon 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, dara lugar a la sancion
correspondiente.

CUARTA. - Los proyectos de nuevas urbanizaciones y lotizaciones no modificaran las
normativas de uso, ocupacion de suelo, edificacién y fraccionamiento, establecidas en

esta Ordenanza, para un poligono de intervencion.
QUINTA. - Los Asentamientos Humanos de Hecho priorizados seran regulados a
partir de la elaboracién de un Plan Parcial, conforme a la normativa local y nacional

vigente.

DISPOSICION DEROGATORIA

Se deroga la “ORDENANZA N° 006 CM-GADCG-2021 / LA ORDENANZA QUE
REGULA EL PLAN DE USO Y GESTION DE SUELO, FRACCIONAMIENTOS Y
CONSTRUCCIONES DEL CANTON GUARANDA”, sancionada el 29 de abril del

2021, y toda norma contraria 0 que se encuentre en oposicién al contenido de la

presente QOrdenanza.
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DISPOSICION FINAL:

UNICA. - La presente Ordenanza entrara en vigencia a partir de su aprobacién por el
Concejo Municipal y la sancién correspondiente por el Ejecutivo del Gobierno
Autonomo Descentralizado del cantén Guaranda, sin perjuicio de su publicacién en la
Gaceta Oficial, pagina Web del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del
canton Guaranda y en el Registro Oficial.

Dado en la Sala de Sesiones del Concejo Municipal del Gobierno Auténomo

Descentralizado Municipal de Guaranda, a los treinta y un dia del mes de marzo del
ano dos mil veinte y cinco.

Dr. Inti Yumbay Taris Abg. Anita Chela Pungana

ALCALDE DEL CANTON SECRETARIA DEL CONCEJO
GUARANDA MUNICIPAL

CERTIFICADO DE DISCUSION

La infrascrita Secretaria General del Concejo Municipal del Gobierno Auténomo
Descentralizado del cantén Guaranda, certifica que la Ordenanza Reformatoria de la
“Ordenanza de Aprobacion del Plan de Desarrollo Y Ordenamiento Territorial del
Cantén Guaranda 2023-2027”, fue analizada y aprobada por el Concejo Municipal del
Gobierno Auténomo Descentralizado del cantén Guaranda, en sesiéon extraordinaria

realizada el 28 de marzo del 2025 y sesi6n extraordinaria realizada el 31 de marzo del
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2025, en primer y segundo debate respectivamente, conforme lo establece el art. 322,
inciso tercero del Cédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion “COOTAD”.

Guaranda 1 de abril del 2025

Abg. Anita Chela Pungana
SECRETARIA DEL CONCEJO MUNICIPAL

SECRETARIA GENERAL. - En esta fecha remito la Ordenanza Reformatoria de la
“QOrdenanza de Aprobacion del Plan de Desarrollo Y Ordenamiento Territorial del
Cantén Guaranda 2023-2027”, al Dr. Inti Andres Yumbay Taris, Alcalde del canton
Guaranda, a fin que lo sancione o la observe, conforme lo dispone el art. 322 del Codigo
Orgénico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion “COOTAD”,

Certifico.

Guaranda 1 de abril del 2025.

E‘] T

Abg. Anita Chela Pungania
SECRETARIA DEL CONCEJO MUNICIPAL
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ALCALDIA DE GUARANDA. - De conformidad con lo prescrito en los articulos 322
y 324 del Cdédigo Organico de Organizaciéon Territorial, Autonomia vy
Descentralizacion COOTAD, habiéndose observado el tramite legal de acuerdo a la
Constitucion y Leyes de la Reptblica del Ecuador, SANCIONO Y ORDENQ, el
cumplimiento y ejecuciéon de la Ordenanza Reformatoria de la “Ordenanza de
Aprobacion del Plan de Desarrollo Y Ordenamiento Territorial del Cantén
Guaranda 2023-2027", a través de su publicacion en la pagina web institucional, en la
Gaceta Oficial y Registro Oficial, a los tres dias del mes de abril del 2025.

Guaranda, 3 de abril del 2025

IN”‘I‘I.I:RE_SH“ Pt o
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Dr. Inti Yumbay Taris
ALCALDE DEL CANTON GUARANDA

SECRETARIA GENERAL. - El Dr. Inti Andres Yumbay Taris, Alcalde del cantén
Guaranda, SANCIONO Y ORDENO, el cumplimiento y ejecucion de la Ordenanza
Reformatoria de la “Ordenanza de Aprobacion del Plan de Desarrollo Y
Ordenamiento Territorial del Cantén Guaranda 2023-2027”, a través de su
publicacién, en la pagina web institucional, Gaceta Oficial y Registro Oficial, a los tres
dias del mes de abril del 2025.

Guaranda 3 de abril del 2025
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1. Andlisis para la Actualizacién del Plan de Uso y Gestion de Suelo del Cantén
Guaranda 2025-2037

1.1 Objetivos Especificos. -

e Mejorar y corregir anomalias e irregularidades identificadas en el PUGS-
CG, vigente (Pit asignados con uso de suelo de conservacion,
sostenimiento, consolidacién, mejoramiento integral, desarrollo vy
proteccién ecoldgica).

e Introducir o ajustar normativa urbanistica que permita concretar el
modelo territorial deseado del PDOT.

e Actualizar la propuesta de planes urbanisticos complementarios.

e Corregir normativa e informacion cartogrdfica relacionada con dreas
del cantén, que dificulta la accidén de publicos y privados, y/o ponen en
riesgo la vida de las personas (PIT asignados con uso de suelo de
Proteccidon de Riesgos debido a pendientes mayores a 30%)

e Incluir y regular instrumentos de planificaciéon y gestion complementaria,
necesarios para proyectos y programas formulados en el PDOT.

e Cambiar el uso de suelo de una zona de Pircapamba de Consolidacién
a Conservacion de Proteccion Ecoldgica — Riesgos, debido a que
declarada como Zona de Emergencia en junio de 2023.

1.1 Alcance

En el Art. 8 de la Resolucidn Nro. 0005-CTUGS-2020 dispone que el componente
estructurante del PUGS-CG estara vigente durante un periodo de doce (12)
anos a partir de la fecha de aprobacién mediante ordenanza por parte del
CONCEJO municipal; mientras que el componente urbanistico podrd
actudlizarse al inicio de cada periodo de gestion municipal. En los periodos de
actualizacion del PUGS comprendidos dentro de los doce afios de vigencia,
se debera respetar su componente estructurante, la coherencia con el PDOT,
el Plan de Desamollo-Estrategia Territorial Nacional, los planes de los demds
niveles de gobiemo vigentes, que tienen incidencia dentro de su jurisdiccion.
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En el Art. 10 de la Resoluciéon Nro. 0005-CTUGS-2020 dispone que el Plan de Uso
de Gestion de Suelo mantendrd siempre una relacion directa con el Plan de
Desarrollo de Ordenamiento Territorial y apoyard las definiciones establecidas
a nivel provincial y parroquial, cuya formulaciéon deberd sujetarse a los
lineamientos de los entes rectores como: Servicios Nacional de Gestidn de
Riesgos y Emergencias, Instituto Nacional de Patrimonio Cultural, Ministerio del
Ambiente, Ministerio de Agricultura y Ganaderia, entre otros.

2.- Base legal para actualizar el componente urbanistico del Plan de Uso y
Gestion del Suelo. -

La Actualizacién del PUGS se desarrolla en cumplimiento al articulo 27 de la
LOOTUGS, a los articulos 8, 9, 11 y 14 del Reglamento de la LOOTUGS vy
resoluciones expedidas por el Consejo Técnico de Uso de Suelo; determinadas
en el componente estructurante, ademds, integra los diferentes instrumentos
de gestion del suelo que permitird implementar adecuadamente los
aprovechamientos del suelo segin los objetivos planteados en el Plan de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial.

En el Art. 28 de Resolucion Nro. 0005-CTUGS-2020 establece los contenidos
minimos del componente del Plan de Uso y Gestidon del Suelo, que deberd
contener al menos las siguientes determinaciones:

a) Definicién de Poligonos de Intervencidn Territorial — PIT;
b) Asignacién de tratamientos urbanisticos para los PIT;
c) Usos y ocupacion del suelo en los PIT;

d) Parémetros de ocupacion del suelo para los PIT;

e) Estdndares urbanisticos especificos previstos para la planeacion y
actuacién urbanistica del caso;

f) Cartografia correspondiente a los PIT generados, debidamente
codificados de acuerdo con los tratamientos, usos y pardmetros de
ocupacion del suelo definidos;
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9) Identificacién y cuantificacién del suelo destinado a equipamientos,
infraestructura, y espacios publicos, en funcidn de las demandas
existentes;

h) Determinacidn de sistemas viales y complementarios;

i) Determinacién de sistemas de dreas verdes y espacio publico acorde al
equipamiento y sistemas de movilidad previstos;

j) ldentificacién de sectores para generacion de vivienda de interés social
en funcién de la demanda existente;

k) Identificacidn de los asentamientos humanos de hecho sujetos a
declaratorias de regularizacién prioritaria y zonas especiales de interés
social;

I) ldentificacién de sectores para planes urbanisticos complementarios; vy,

m) Identificacién de sectores sujetos a la aplicacidén de instrumentos de
gestion del suelo (si aplica);

3.- Definiciones. - En la aplicacidn de este instrumento legal, se considerard las
definiciones de los siguientes términos:

Actuacién urbanistica: Procedimiento de gestién y forma de ejecuciéon
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.

Aprovechamiento urbanistico o de suelo: El aprovechamiento urbanistico o de
suelo determina las posibilidades de utilizacidon del suelo, en términos de
clasificacion, uso, ocupacioén y edificabilidad, de acuerdo con los principios
rectores definidos en la LOTUGS.

Area de Intervencién Valorativa (AIVA): Se define como un sector, barrio,
conjunto habitacional, urbanizacidbn o ejes viales que tienen un
comportamiento homogéneo en sus caracteristicas fisicas y econdmicas.

Asentamientos humanos: Son conglomerados de pobladores que se asientan
de modo concentrado o disperso sobre un territorio.

[9%)
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Barrio: Son unidades bdsicas de asentamiento humano y organizaciéon social
en una ciudad, que devienen por ello en la base de la participacion
ciudadana para la planificacién del desarrollo y el ordenamiento territorial
municipal o metropolitano, de conformidad con lo dispuesto en la normativa
que regula la organizacion territorial del Ecuadory la participacion ciudadana.

Beneficios: Se consideran beneficios las rentas y/o utilidades potenciales
generadas en los bienes inmuebles, a partir del aprovechamiento del suelo
derivado de la asignaciéon de los usos y las edificabilidades establecidas en el
plan de uso y gestién de suelo y sus instrumentos complementarios.

Desarrollo urbano: Comprende el conjunto de politicas, decisiones vy
actuaciones, tanto de actores publicos como privados, encaminados a
generar mejores condiciones y oportunidades para el disfrute pleno vy
equitativo de los espacios, bienes y servicios de las ciudades.

Cargas: Son los gravdmenes, imposiciones, afectaciones y cesiones
obligatorias de suelo, derivados de la aplicaciéon de los instrumentos de
planeamiento urbanistico y gestion de suelo. Los pagos de las cargas al
Gobierno Auténomo Descentralizado municipal o metropolitano serializardn
en dinero o en especie como: suelo urbanizado, vivienda de interés social,
equipamientos comunitarios o infraestructura. Los pagos en especie no suplen
el cumplimiento de las cesiones ni de las obligaciones urbanisticas, ni pueden
confundirse con estas.

Ciudad: Es un nUcleo de poblaciéon organizada para la vida colectiva a fraves
de instituciones locales de gobierno de cardcter municipal. Comprende tanto
el espacio urbano como el entorno rural que es propio de su territorio y que
dispone de los bienes y servicios necesarios para el desarrollo politico,
econdmico, social y cultural de sus ciudadanos.

Clases de suelo: En los planes de uso y gestion de suelo, todo el suelo se
clasificard en urbano y rural en consideracion a sus caracteristicas actuales. La
clasificacion del suelo es independiente de la asignacion politico -
administrativa de la parroquia como urbana o rural.
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Desarrollo urbano: Comprende el conjunto de politicas, decisiones vy
actuaciones, tanto de actores publicos como privados, encaminados a
generar mejores condiciones y oportunidades para el disfrute pleno vy
equitativo de los espacios, bienes y servicios de las ciudades.

Diversidad funcional: Es toda restriccién 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 interaccion entre
las personas con deficiencias fisicas, mentales, intelectuales o sensoriales,
previsiblemente permanentes y cualquier tipo de barreras que limiten o
impidan su participaciéon plena y efectiva en la sociedad, en igualdad de
condiciones con las demds.

Edificabilidad: Se refiere al volumen edificable o capacidad de
aprovechamiento constructivo atribuida al suelo por el Gobierno Auténomo
Descentralizado municipal o metropolitano.

Equipamiento social y de servicios. Espacio o edificacion, principalmente de
UsoO publico, donde se readlizan actividades sociales complementarias a las
relacionadas con la vivienda y el frabgjo; incluye al menos los servicios de
salud, educacion, bienestar social, recreacion y deporte, transporte, seguridad
y administraciéon puUblica

Espacio Publico: Son espacios de la ciudad donde todas las personas tienen
derecho a estar y circular libremente, disefiados y construidos confines y usos
sociales recreacionales o de descanso, en los que ocurren actividades
colectivas materiales o simbdlicas de intercambio y didlogo éntrelos miembros
de la comunidad.

Estandares urbanisticos: Los Gobiernos Auténomos Descentralizados
municipales o metropolitanos establecerdn las determinaciones de obligatorio
cumplimiento respecto de los pardmetros de calidad exigibles al
planeamiento y alas actuaciones urbanisticas con relacién al espacio publico,
equipamientos, prevision de suelo para vivienda social, proteccién y
aprovechamiento del paisaje, prevencion y mitigacién de riesgos, y cualquier
ofro que se considere necesario, en funcion de las caracteristicas geogrdficas,
demogrdficas, socioecondmicas y cultural.
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Fraccionamiento, particién o subdivisidn: Son los procesos mediante los cuales
un predio se subdivide en varios predios a través de una autorizacién del
Gobierno Auténomo Descentralizado municipal o metropolitano, que viabiliza
el registro e individualizacion de predios, solares olotes resultantes, los cuales
pueden tener distinfos condicionamientos y obligaciones en funcién de lo
previsto en el respectivo plan de uso y gestion de suelo.

Gestion del suelo: La gestidn del suelo es la accidn y efecto de administrarlo,
en funcion de lo establecido en los planes de uso y gestién de suelo y sus
insfrumentos complementarios, con el fin de permitir el acceso vy
aprovechamiento de sus potencialidades de manera sostenible y sustentable,
conforme con el principio de distribucién equitativa de las cargas y los
beneficios.

Hdbitat: Para efectos de esta Ley, es el entorno en el que la poblacion
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 consecucién del Buen Vivir.

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

Instrumentos de gestion del suelo: Los instrumentos de gestion del suelo son
herramientas técnicas y juridicas que tienen como finalidad viabilizar la
adquisiciéon y la administraciéon del suelo necesario para el cumplimiento de las
determinaciones del planeamiento urbanistico y de los objetivos de desarrollo
municipal. La gestidn del suelo se realizard a través de:

1. Instrumento para la distribucién equitativa de las cargas y los beneficios.
2. Instrumentos para intervenirla morfologia urbana y la estructura predial.
3. Instrumentos para regular et mercado de suelo.

4. Instrumentos de financiamiento del desarrollo urbano.

5. Instrumentos para la gestion del suelo de asentamientos de hecho.

\
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La aplicacién de los instrumentos de gestidon estd sujeta a las determinaciones
del PUGS vy los planes complementarios que los desarrollen.

Integracién parcelaria: Se entenderd como integracién parcelaria a la
unificaciéon de varios predios en uno solo, siempre y cuando los predios
individuales, sean del mismo propietario y se lo readlizard por pedido del
propietario sea por fines tributarios o para la realizacién de un proyecto
integrado.

Norma urbanistica: Se refiere a aquellas que regulan el uso, la edificabilidad,
las formas de ocupacidén del suelo y los derechos y obligaciones derivados del
mismo y son de cumplimiento obligatorio para la actuacidn urbanistica.

Obstdculos o Barreras: Son aquellas trabas, impedimentos u obstdculos fisicos,
sociales o culturales, que limitan o impiden la libertad de movimientos,
autonomia e interaccién social de las personas. Las barreras fisicas se clasifican
en:

- BAU: Barreras arquitectdnicas urbanisticas.

- BAE: Barreras arquitectonicas en la edificacion publica o privada.
- BAT: Barreras en el tfransporte.

- BC: Barreras de comunicacién.

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.

Ocupacién del suelo: La ocupaciéon del suelo es la distribucién del volumen
edificable en un terreno en consideracidon de criterios como alturq,
dimensionamiento y localizacion de volumenes, forma de edificacion, retiros y
ofras determinaciones de tipo morfoldgicos. La ocupacion desuelo serd
determinada por los Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales vy
meftropolitanos mediante su normativa urbanistica que comprenderd al menos
el lote minimo, los coeficientes de ocupacién, adislamientos, volumetrias y
alturas, conforme lo establecido en esta Ley.
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Planeamiento urbanistico: Es el conjunto de instrumentos, disposiciones
técnicas y normativas que determinan la organizacién espacial del uso y la
ocupacioén del suelo urbano vy rural, asi como los derechos y obligaciones
derivados de los mismos.

Plan de Uso y Gestion del Suelo del cantén Guaranda (PUGS-CG): Es el
instrumento de planificacion territorial que fija los pardmetros y normas
especificas para el uso, ocupacién, edificaciéon 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 ocupacion y
edificabilidad del suelo a través de la definicién de coeficientes de ocupacion;
el volumen y altura de las edificaciones; las normas para la habilitacion del
suelo; las categorias y dimensiones de las vias y las dreas de proteccion
especial.

Poligonos de intervencién territorial (PIT): Son las dreas urbanas o rurales
definidas por los planes de uso y gestion de suelo, a partir de la identificacion
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 fratamientos
correspondientes, conforme el articulo 42 de la Ley Orgdnica de
Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo.

Reestructuraciones parcelarias: Se entenderd como reestructuraciones
parcelarias a la herramienta que permite que los predios de varios propietarios
se unifiquen en uno solo y luego se dividan en lotes individuales que serdn
repartidos entre los propietarios de los predios unificados.

Suelo: El suelo es el soporte fisico de las actividades que la poblacién lleva a
cabo en buUsqueda de su desarrollo integral sostenible y en el que se
materializan las decisiones y estrategias territoriales, de acuerdo con las
dimensiones social, econdmica, cultural y ambiental.
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Suelo Urbano: El suelo urbano es el ocupado por asentamientos humanos
concenfrados que estdn dotados total o parcialmente de infraestructura
bdsica y servicios publicos, y que constituye un sistema continuo e
inferrelacionado de espacios publicos y privados. Estos asentamientos
humanos pueden ser de diferentes escalas e incluyen nUcleos urbanos en suelo
rural. Para el suelo urbano se establece la siguiente sub clasificacién:

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

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

3. Suelo urbano de proteccion: Es el suelo urbano que por sus especiales
caracteristicas biofisicas, culturales, sociales o paisqjisticas, o por presentar
factores de riesgo para los asentamientos humanos, debe ser protegido, y en
el cual se restringird la ocupacién segun la legislacion nacional y local
correspondiente. Para la declaratoria de suelo urbano de proteccién, los
planes de desarrollo y ordenamiento territorial municipales o metropolitanos
acogerdn lo previsto en la legislaciéon nacional ambiental, patrimonial y de
riesgos.

Para la delimitacion del suelo urbano se considerard de forma obligatoria los
pardmetros sobre las condiciones bdsicas como gradientes, sistemas pUblicos
de soporte, accesibilidad, densidad edificatoria, integracion con la malla
urbana y ofros aspectos.

Uso: El uso es la destinacion asignada al suelo, conforme con su clasificacion y
su clasificacion, previstas en esta Ley. Los usos serdn determinados en los
respectivos planes de uso y gestion de suelo y en sus instrumentos
complementarios.

Uso general: Uso general es aquel definido por el plan de uso y gestién de suelo
que caracteriza un determinado dmbito espacial, por ser el dominante y
mayoritario.
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Usos especificos: Usos especificos son aquellos que detallan y particularizan las
disposiciones del uso general en un predio concreto, conforme con las
categorias de uso principal, complementario, restringido y prohibido. En el plan
de uso y gestidn de suelo el régimen de usos especificos se clasificard en las
siguientes categorias:

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

2. Uso complementario: Es aquel que contribuye al adecuado funcionamiento
del uso principal, permitiéndose en aquellas dreas 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 prohibido: Es aquel que no es compatible con el uso principal o
complementario, y no es permitido en una determinada zona. Los usos que no
estén previstos como principales, complementarios o restringidos se
encuentran prohibidos.

Urbanizaciéon: Es el conjunto de obras de dotacién de infraestructuras,
equipamientos y espacio publico.

TITULO I
4. SECCION PRIMERA: USO Y OCUPACION DEL SUELOS URBANOS

4.1 De las plataformas, sectorizacién y poligonos de intervencién. - El cantén
Guaranda, para su organizacion, planificacion, uso y gestion del suelo, se
clasifica en plataformas, sectores y poligonos de intervencion (unidad
territorial), que tendrdn 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.

4.2. De la normativa de ocupacién del suelo. - En cada plataforma, sector y
poligono de intervencion, se expide la normativa de ocupaciéon del suelo, que

10
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es la distribucién del volumen edificable en un terreno en consideracion de
criterios como la altura, dimensionamiento, localizaciéon de volimenes, forma
de edificacién, implantacion, indices de habitabilidad, retiros, coeficientes de
ocupacion, lote minimo y estadndares urbanos.

4.3. De los tratamientos para suelo urbano. - De acuerdo a lo que determina la
Ley Orgdnica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestidn de Suelo, se definen
los siguientes tratamientos urbanisticos para el suelo urbano:

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

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

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

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

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

11
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estos potenciales depende de la capacidad mdxima de utilizacién de los
sistemas publicos de soporte.

f) Tratamiento de sostenimiento. Se aplica en dreas que se caracterizan por un
alto grado de homogeneidad morfolégica, coherencia entre el uso la
edificacion y una relacion de equilibrio entre la capacidad mdxima de
utilizacion de los sistemas publicos de soporte y los espacios edificados que no
requiere de la intervencion en la infraestructura y equipamientos publicos, sino
de la definicion de una normativa urbanistica destinada a mantener el
equilibrio orientado Zonificacién del drea urbana segun la nueva ley orgdnica
de ordenamiento territorial uso y ocupacién del suelo.

5. De los barrios del cantén Guaranda. - Los barrios son subdivisiones de una
ciudad o pueblo que se caracterizan por su identidad propia y por la
comunidad de vecinos que los habita; en Guaranda, se encuentran definidos
los siguientes barrios:

12
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6. Zonificacion urbana y rural. - En la ciudad de Guaranda y las dreas
urbanas de las parroquias rurales tienen la siguiente zonificacion:

1. Clasificacion de suelo urbano y rural: La clasificacién del suelo urbano y
rural se resume a continuacién y se grafica en los mapas adjuntos:

Tabla 1. Clasificacion de suelo urbano y rural

copIGO DESCRIPCION

suc SUELO URBANO CONSOLIDADO
SUNC SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

sup SUELO URBANO DE PROTECCION

SUPR SUELO URBANO DE PRODUCCION

SRAE SUELO RURAL PARA APROVECHAMIENTO EXTRACTIVO
SREU SUELO RURAL DE EXPANSION URBANA

SRP SUELO RURAL DE PROTECCION

Fuente: GAD Municipal Guaranda; Elaborado por: Equipo de la Direccién de Planificacion 2024

2. Por uso y ocupacién del suelo urbano: La zonificacidon general por usos
y forma de ocupacién del suelo del Cantén Guaranda se encuentran
establecidos en los cuadros de usos de suelo y tratamiento urbano.

7. Normativa para Poligonos de Intervencién Territorial Urbanos y Rurales PIT Del
Uso de Suelo Urbano. - Se desarrollan poligonos de intervencién urbana, cuyo
tratamiento  urbanistico es: conservacién, consolidacién, desarrollo,
mejoramiento integral, de sostenimiento, de conservacion (ecoldgica-riesgo).
Los usos de suelo en el sector urbano tienen relacién directa con la aplicacién
de las categorias para la autorizacién urbanistica, de construcciones vy
fraccionamientos.

14
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POLIGONOS DE INTERVENCION TERRITORIAL (PIT), TRATAMIENTOS URBANOS DE
LA CIUDAD DE GUARANDA

POLIGONOS DE INTERVENCION TERRITORIAL CIUDAD GUARANDA

LEYENDA

Trat_Sue_U
{77 CONSERVACION ECOLOGICA-RIESG
[0} CONSERVACION HISTORICA
B consoLiDACION

CRECIMIENTO ESPECIAL ECONOMICO

_ DESARROLLO

| INCIDENCIA PASO LATERAL
7 MEJORAMIENTO INTEGRAL
| SOSTENIMIENTO
[ | mANZANAS_GDA

0 500  1.000 2000
T s Veters

Figura 2. Poligonos de intervencién territorial en suelo urbano
Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Equipo de la Direccidn de Planificacion 2024
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Tabla 2. Poligonos de Intervencioén Territorial

POLIGONOS DE INTERVENCION

sl CODIGO UBICACION

Poligono de Intervencién Urbana 1 PIT- 0] Zona con edlﬁcccpnes historicas patrimoniales del centro de
Guaranda y Guanujo

Poligono de Intervencién Urbana 2 PIT-02 Zor.p U,r ena c?nsollgodo, CO':] : difd densidad o
edificaciones, equipamiento y servicios

Poligono de Infervencién Urbana 3 PIT-03 Zo’n.o urbana a c'onsohdc_xrse que cuenta con infraestructura
bdasica pero requiere mejorar coberturas y frama urbana
Zona con edificaciones, infraestructuras y servicios

Poligono de Intervencidn Urbana 4 PIT-04 localizados en zonas de amenaza (sismos, deslizamientos e
inundaciones)

Poligono de Intervencién Urbana 5 PIT-05 Zonas cor‘u fjef|C|t de_ cobertura de servicios bdsicos y frazado
urbano, viviendas aisladas
Zona con laderas inestables con amenaza alta a sismos y

Poligono de Intervencién Urbana 6 PIT- 06 desh%cmlentos, loreos de mﬂuelnoo de :nundocr.o’n por
crecidas del rio Guaranda, dreas de proteccidon de
quebradas

Poligono de Intervencién Urbana 7 PIT-07 Influencia del Paso Lateral (Rural)

Poligono de Intervencién Urbana 8 PIT - 08 Zona Especial de Crecimiento Comercial

Fuente: GAD Municipal Guaranda; Redalizado por: Equipo de la Direccidn de Planificacién 2024

Tabla 3. Zona Comercial - Ejes Viales

EJES VIALES coDIGO UBICACION
Via Nacional EJE-O1 Desde Puente Via a Chimbo hasta salida a Ambato
AR B i EJE-02 Desde el Puente a Vinchoa hasta Tagma
Via La Prensa EJE-03 Via Desde el Museo del Carnaval hasta la calle Libertad
Desde el Intercambiador hasta la Coloma Romdn Norte, Av.
EJE-04 Humberto del Pozo Saltos desde el Intercambiador hasta la
Av. Guayaquil Interseccién con la Calle Benedicto Gonzdlez
Calle Benedicto Gonzdlez continuando con la calle Simén
EJE-O4A % . !
Bolivar hasta la Plaza Comercial de Animales
Av. Gabriel Silva del Pozo EJE-O5 Desde. la Av. Alfredo Noboa Montenegro hasta la Calle
Bromelias
EJE-O05A Desde la Calle Bromelias hasta la Via a las Cochas
Av. Teniente Romero Rodriguez Desde la Policia Nacional (Trdnsito) a Vinchoa Casipamba
EJE-06
hasta Quebrada S/N
Av. Realidad Bolivarense EJE-O7 Desde Via la Prensa hasta la Calle Benedicto Gonzdlez
Paso Lateral (Urbano) EJE-08 Afectacién del sector de Vinchoa Grande

Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Equipo de la Direccidn de Planificacién 2024
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PIT 1 TRATAMIENTO URBANISTICO DE CONSERVACION

Tiene por objeto proteger el Patrimonio Cultural del Municipio representado en
las dreas que poseen valores urbanisticos, histéricos, arquitectdnicos vy
ambientales, recuperando y poniendo en valor las estructuras representativas
de una época del desarrollo de la ciudad, e involucrdndolas a la dindmica y
las exigencias del desarrollo urbano contempordneo, en concordancia con el

modelo de ordenamiento territorial.

PIT - 1 CONSERVACION HISTORICA GUARANDA
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Figura 3. Poligono de intervencion territorial PIT-01 Conservacion Histérica Guaranda
Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Equipo de la Direccidn de Planificacion 2024
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Figura 4. Poligono de intervencidn territorial PIT-01 Conservacion Histérica Guanujo
Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Equipo de la Direccidn de Planificaciéon 2024
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Tabla 4. Usos de suelo y tratamiento urbano PIT-1: Conservacion (Histérica)

° :
E ¥ aoN USO PRINCIPAL USO COMPLEMENTA!
E 5 ARy s o (Sectores de INGIDG 050 PROAIEIDO et OBSERVACION
E referencia) 8 : ;
§ uso E TIPOLOGIA
= )
Revisar la Ordenanza para la potecsiéa,
admisistraags de los Bienes]
Cemeraios: C-2{Nveres). €3, C-6.C7 ¢ 4
i ]
Patrimonio Cultural (Comarcios C-§ Seeviioncs: T prevesiz y covel el
(Comercial - Comerags. 5 s _L;:'.n.:x;:.xxa ce f;;:.'e: fasy
Residencial) C-H-1 | Areas Histéncas |sermass  Eoumarmers
(primer orden) 3
Centro Senestar Secual Segundad
Historico de Tracsporte.
Guaranda
(Centro de
da, 15
de Mayo,
§ Gustavo Lemos,
g LaPila, 10 de
Z o Agostob, 9de Comercios C-+ Servicas:S-
= na con PR 5 1501 51500
o S it Patrimouio Cultural F— 16,1501 5:1502.5
+ Z | edificaciones & < g ok I 15.03 Industria baj
£2 iaiteias (Residencial) | C-H-2 | dreas Histéricas [Sermicies ol
g s (segundo Orden) Eouipamienic. ikud Recreacia'y
IS patrimoniales AR IR ]
é Departe
@
z
c
s}
Comaennios: C-1,C-3 5.
4 Serviias: S~ §
Centro Sernciss: 1525554, 5125 f’:ﬁf : i g SO
Histérico | Patrimonio Cultural Comercios Ak An g
Guanujo (Residencial- | C-H-1 | Areas Histiricas |Sernas ;wmmm "'_ T amuents def
(Centro de Comercial) akod Recre e 4o alipred
Guanujo) Depsrte Wigpaek

Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Equipo de la Direccidn de Planificacién 2024

Tabla 5. Caracteristicas de Gestion y tratamiento urbanistico por tipos de lotes para PIT-1
Conservacion Histérica

. . 2 % 2 cus Frente
minii P P
SUEroAcs Lote mo Ed:ﬁeubﬂk!_c_:d (altura | Tipo de maplemefnac:en cos ( mo) o
Uso (m?) edificacién) (m) de las edificaciones (%) u(u%) (m)
Potrimenio Cultural Ninterde] MMaReAEr
i (Comerciai - Mente: ofes en Montener  fp ge | Mentener| ttanten A
- reo o o -
Canio Hs!c.lco S Residencial) edificaciones. edificacidon ca. o o Exsienie
Guerarca  [Centro [oimer orden) enstente | exstente
de Gucronda. 1S de —
Moye. Gustave er fipc d
mos, Lo Pi, 10de Pctimen uiturs! = cacidn nistonc 7¢ 210 2
Le Rk O:% o 0? o ciones nueves se DGO DSIOnE. 70 b o5
Agesto, 4 de zesidencial) A COCONES  NUew ed fed c o c eci.
) X orc - e 1
{segundc Ordenj minimo 300 metros ce alturas wviendc conlinuc con| nuevs) neeve) nuevg
e Ea S SR retirs costedor.
Pstimenio Culturel e N e = Montener | Montener 3
{primer crden S e exstente| | exstente nuevg
Cenlro Hstérico de
Guenuo Montener  tipo de .
2 . o o) i T A 2 | MGNtener fipo de
(Centrode Guansiel | patrimanio Cultural M"‘l‘ - oles €| edificacion hstrica. En | o une oaidr, hatdrica, En 7 % s !
(Pesdencioll aficaciones £n | editicaciones nuevas se (ect 21C {edt, 10 6 o il
ey iy ediicaciones nuevas ote | auterzord de acuersdo o e v rJeva) . ‘e.""
(segundo Orden) minima 300 metras pon de clturo: de o AUV e
cYICIa.

Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Equipo de la Direccién de Planificacion 2024
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PIT-2: SOSTENIMIENTO

Esta zona mantiene un equilibrio entre la capacidad méxima de utilizacién de
los sistemas publicos de soporte y los espacios edificados que no requiere de
la intervencidn en la infraestructura y equipamientos publicos, sino de la
definicidn de una normativa urbanistica destinada a mantener el equilibrio
orientado. Dentro de la ciudad, se encuentra en el sur, centro y norte del
contorno del area histérica, ademds cuenta con la mayor parte de comercios,
servicios y equipamientos de la ciudad, la trama urbana existente corresponde
al modelo damero y cuenta con vias de primer orden vy vias locales.

o GRGTAC T

Mgap .,

AL AR -
- R ) 3

...........

Figura 5. Poligono de intervencion territorial PIT-02 Sostenimiento
Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Equipo de la Direccidn de Planificacion de 2024
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Tabla 6. Usos de suelo y fratamiento urbano PIT-2: Sostenimiento @
5 e
£ USO PRINCIPAL IS0 COMPLEMENTARIO S TRATAMIENTO. :
L& LOCALIZACION 5
E 5 (Sectores de 150 PRONIBIDO ey OBSERVACION
S referencia) uso  BRRANTSTICO .
g e
Comercios: -2, C4
Serviclos: $-155-16 | Comercios: C-5, C-6,C-7,C-8
Residenciat. Baja| S0 12T ometE e L’:lu‘:;awnl:z: ‘;i::m Cuttura, ::n::t:lsz:i?fl R m:u s de Yiu pokeenia
15demayo, Nueyos | ooy ®-1), Media ({0 TKbE SRS s Sy S Salud, Recreacion y Deporte, - |Industrts: mediuno y aio lmpacto, |de sistemas de movilidad Integral | P rBlento "‘I e prmes .
|Horizontes DDensidad | Scpuridad, Administrativoy e |alio riesgo, apoyo a la produccién. de dreas verdes y L""M"“‘"m b “"‘y*b"“"m"“‘“
Gestié socal, recreacion P
Transporte, Infracstructura [ Espechles
Serviclos Bisicos
Comerdos: €2, €6, C7, CO)
Comercios: C-1,C-3
Comercios: C-4, C-5 Servicios: $.5, 56, S7, 56, $9, S-|Mantener  trama  urbana | >
Cruz Roja, la Pila, 10| Residenclak Baj :m 4 e SLS2SISASI0SILS o rvickos: S-1501, $1502,516 |14,5-1503 y T"‘”““p ‘:; d:":m“’:u":‘,- .
de Agosto, Gustavo| Resencial ®-1), Media (e[ SO0% b Equipaniento: Henestar sockal | Industrs: medto y ato Impacio de sisems de movidad inegral| e oo
Lemes, Juan XTI 2) Densidad ek, m“nvu“,cn\lm xz:m,nm:mmyd: alo riesgo, apoyo ala produccion. |Mejoramiento de dreas verdes yli vl "yd_hm ‘
y , Segurklad, Fepel
Infruestructura Servidos Biskcos
Comercios: €1, 03 s Comerdos: ¢-6,¢.7,C-8
Servicos: 541, 52,53, 54,5410, S-1, 5| 0mT0% EROLES - Jservicos: $6,59,59, 514, 51503 Mantener  wama urbana,f_ B i .
12 Servicos: $:5,57,5-13, $-159L S| tpustria: mediano 3 alto tmpacto, y o
9 de Octubre, 5 de| . ... (R-1), Media (R-|Servicios, Equipamiento: Educativo, Cultura, Salud I':d“'u:i‘ " alto rlesgo, apoyo a b produccion. |de sistemas de movildad Integral "'::“""““"f‘:“ Ly :’:’m“'
et ) Wesskind ¥ Deporte, - Segurdad e socil de dreas verdes 31 aies il vty .
Transporte Z “":km’;“;y *";s sl Infraestructura Servicias Biskus,|recreackdn e ¥
Espectales.
Comercio: C-1,C-3 .
Servicios: §-1,5-2,5-3,54,§-10,5-12, - Comerdios: C-7,C-8
L aja|Comerces, 13 Servicios: -6, 59, 511,514 peatien ";'" koo
Residenclal: Bak e rvicios, Industria: bajo impacio |comercios: €-2.¢4,05,6-6 | ndustria: mediano y alto fmpacto, .
Montufar Residencial ;‘;;}nm ®)inctustria, Educacin, Cultura, Salud, [Servickos: $-5, 5-7, 5-8,5-15, 5-16 |alto riesgo, apoyo a b produccion. :e;‘t;“““: o M"': g
Blenestar ¥ Deporte, Equipamiento: Insfracstructura e reas 9]
Scgurklad, Aprovisionamlento, Servicios Biscicws, Especles i
| Transporte, Administrativo y de Gestion
Comercios: C-1, 03,05 .
Servicios: $-5, 549, 5-14,5-15
residenciat Haja | COTETS, s SLS2ESSASESIOS | Comercios: 02,04, C6,67.C8 [Industri: mediano y alto mpacto, | Mneeoer '"’”"y wheny ‘
Galo Mifio Jarrin, Las| Residendal (R-1), Medts (R- Serviclos, Industria: bajo semse.-s-r,s—usu.s‘w o riesgo, apoyo a la produccion. | Tl ol Integral,
Colinas % ustria, iskmiksii Lo ny |Eauipamicnto: Cutara, Sahud, | Equipamiemso: Aprovisionamicnto, [\ IR K el h
Prasiiag ipamiento o - Recreacny | pienestar Soctal Infraestructura Servicios Bisicos, vl ek
Equi Deporte, Seguridad, Transporte, e recreacion
Administrativo y de Gestion e
|comercos: €-1,€:3,€5,¢6
Secliats Comercios: €2,67 .
Servicios: $-1,5:2,5.3, 54,55, 56,5:8,51 Comercio C4,-8 .
esidenciat Baja |COTETC0S,  [10.512,5-13,5:16 Serves S11S150L $150% 5 e rvicos: $7,59, 514 r::;:::::;’:;":‘mm
HTe " Residencial - o P Industria bajo Impacto s locustri: mediano y aho lmpacto, |2 FCREREE Y BRI
5 rmina Comercial 5 M (R inustrta, Equipamiento: Educativ, Cuturs, Sahd, || W PEEE0R, o rieszo, apoyo a  produccion. M‘P,"m"“‘m e m’*nk”
= y Deporte, Seguridad, aockil, o |Equipamiento: Infraestructura recroscibn
= Transporte S ciiaivs e fistia Scrvicios Bisicos, Especiales
=
E Comercios: €-1,63, €-5,C6 .
gz Servicos: §-1,5-2,53, 54,58, 510, [0 “;l 17:;:;: s 15,02, | Comero C8 Mantener  trama  urbana,
2 Residencht Bap[Comercios, 12,513,516 g % servidos: 55, 56,57,59, 514 y
&  |Guanguliquin, Residencial - (R-1). Medta (R-[Serviclos, Industria: bajo lmpacto i Industria: mediano y alto kmpacts, |de sistemas de movilidad integral | .
- |Bellavista Comercal 2) A Educatvo, Culire Saud, [(REEIN [0 rieszo, apoyo a b produccion. | Meforamients de dreas verdes v
E Densidad ¥ Deporte, Scguridad, . ey :Infracstructura [recreaciéon,  Pasos  ckvados,
Transporte s ;nmmy deGestign | SeTicios Bisicos, Especiales interca biador ‘
1 de Mayo, Los| |comercios: C-1,C-3
Trigales, La Cocha, El Serviclos: §-1,5-2,5:3, 54,510,511, 5- ‘
Dorad i 12,513 Comercios €2, €4, €5, -6, |Scrvicios: $9, 514, Mamioner  tama  arbana
Prlnu:'en Recidencial Baja [ 070" |industria: bao impacto co Industria: allo tmpacto, ahto riesgo, wn v "‘;‘:;k:‘m BBt
Hei d|' | Resktencial (R-1), Media (R- ]M’ n:;:' {Equipamiento: Educativo, Cultura, Salud, |Servickos: §-5, 5-6, §-7, 5-85-15, S{apoyo a la produccién. de skstemas de movilkdad Integral, 'm e unpm:mude
Humberdina, 2Denskdad |ty | Blenestar Soctal Recreacion y Deporte, de dreas verdes y| y*vh“"‘ d:w ST .
Carmelo, Coloma Seguridad, Aprovisionamiento (Mercado |Industria: mediano impacto Servicios Bisicos, Especiales recreacion peatynilesy
Roman Norte, | Minorista 24 de Mayo), Transporie,
Miraflores |Administrativo y de Gestisn
Comerdlos: C-5,C-6
|comercios: €3,4,67,C8  [Servidos: §5,5-6,58,59,512,5-
Serviclos: $7,5-10,S11.516 13,514,515 Mantener trama urbana, b 5 s T
Residencial: Baja |Comercios, comercios: €-1, €2 ndustria: bajo, mediano y aho  {Industria: alo riesgo, apoyo ala | Implementaciony meforamiento |- Pl m”" Tt '
El Cortijo Residencial (R-1), Media (R- |Servicios, Servicos: 5-1,5-2,53, 54 impacto produccibn. de sistemas de movitdad fotegral. | ME1OTam! ’:'“ 5 ""‘“‘w'“
2)y Densidad Educativo, Dlenestar Soclal, Administrativo v | Caltura, Salud, Mcjoramiento de dreas verdesy |7 Sceundaras. Implementacion
de Gestion, 32 ridad, recreacion de vias peatonales y ciclo virs .
Transporte, Infracstructura
Servicios Especiales
Comerdos: C-8 ‘
Comercios: C-1,C2,C-3,C5,C-4 Serviclos: $4.57,59. S12,.5-14
. C7
L aja [COTETCS,  [Servicos: 1,52,53,55, 56, 59,510 “""“’_:’;:‘b Industria: ako riesgo, apoyo a bl NEOET | MAmE w4 g colectoras)
San Miguelito, Residencial - '("R_nl ).mnuh . [semicis, 511,513 SM"“"_ s produccion. et ategea | MeRramiento de vias prinariss
{Mantilla Industrial Industria, Industria: bajo y mediano impacto = Equipamiento: Educativo, Cultura, secundarias. Implementacion|
2) Densidad Equipamienty: Infracstructura Mejoramiento de dreas verdes |’
Recreackdn y Deporte,| Scrvicios Bdskos y Especkikes Salud, Blenestar Soctal) - eackon de vias peatonales y ciclo vias
Seguridad, Transporte k 4
¥ de Gestion .
Comercios: €-1,0.2,0-3
Centro de Guanujo, Serviclos: 5-1,5.2,53,54,5-10,5-11 | RO Comercios: C-5,C-6,C-8 Mantener  trama
52,53, 54,5-10,5- ) : 5,66, rbana,
Plaza Cordovez, Residenciat Baj ::"’"‘:"' Industria: bajo Impacto ::"’"‘" SESIZSIASLE S o idos: §5,56,57, 59,514 y L"""“ d:, d:";m‘";::'m'
Chalungoto, Trinidad | Residencial (Re1), Media (R- | CTVIE0% Educaciu, Satud, e Industrio: mediano y alto impacto, |de sistemas de movilidad ntegrat| ™" "“""B i PeHNTAY
Camacho, Jestis del 2)Densidag | St Biencstar Social Recreacion y Deporte, |EAUPamicnto: Cultur, alto riesgo, apoyo a  produccién. [Mcforamiento de dreas verdes |, *TUndiris. Implementacion)
(Gran Poder FEquipamiento oo ridad, Transporte, Administrativo y ;1 n‘mm“ﬂ““: o, 1o s |FAUIPamcnLo: Especiaics recreacion e vis petnualony ccki vies .
Gestion ks
La Quinta (Nuevo Comercios: C-1,C-2, -3 Comerdos: ¢-8
Gnannlo).mCoum de)l  baja | COmErEhs, f';m“ SLSLSASIOSULSIDS o ercios: (-4,05,06,07  [Servicios: $5,56,57, 58,59, s-14| MAIe0eT '"y"" DAL o de vies colectoras) .
Norte (Chorropata), Servicios, Servicios: 54, $-155-16 Industria: wediano y alto mpacto, Mejoramiento de vias primarias|
Reskdencial R-1), Media (R- A Industria: bajo impacto ; 5 ‘movikiad Integral
Defensa del Pueblo,| (1) B ndustria, o |Equipamiento: Administrativo y  Jalto rlesgo, apoyo a b produccisn. |2 S1E2s de y secundarks. Implementacion
2) Densidad Equipamicnto: Educacisn, Cuftura, Salud, Mejoramiento de dreas verdes y
|Alpachaca, 22 de| Equipamiento de Gestion, 2 de vias peatonales y ciclo vias
pachaca, Blenestar Soclal Recreacion y Deporte, o Lo recreacion
octubre. Seguridad, Transporte Espechibs
Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Equipo de la Direccién de Planificacion 2024 .
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Tabla 7. Caracteristicas de Gestion y tratamiento urbanistico por tipos de lotes para PIT-2 -
Sostenimiento

Refiro Lateroles,

Lote Edﬁcobiidoq Tipo de cos cus Frente Frontales y Posteriores
Subzonas minimo (altura ) minimo (m) OBSERVACIONES
(m?) (m) los edificaciones . %) (m) . 3 W
Hosto 3 pisos, citure | Continuc sotre fnea g ‘p: i xmc‘;’:::-o’. g jo
15 ge meyo. Nueves Horzontes 200 méxima nasta § de tdorico con retiro 70 210 16 9 9 3 ";d fieac .:);:lfhc';:e i‘.‘flﬂ f
metrcs Ssterior G P iy e,
R goonizacion
3
iy B ter B - Hoste 3 pisos. citure | Continug sobre inea =
52 20j0. I Fic. 10 &= Asoste < i =
by "_Z,J‘,I";" e‘:’,_;" oS Agasio 200 marime nosta § de t3erica con retiro 70 210 ¢ (<] s 3 i
ks metro: terior »
> poserd vrbonzosidr.
E fpc ce o impicntocion de ios
~ Continuc con retico . & edficcciones esteré ce occuerco o
Jugn X 200 : 70 ] < 2 2 s
pn; & posterior = 210 9 ® 3 ucicocidn del bomio o
roonizoTion,
En‘io cate Pichinche. entre lo cotle
Haste 2 pisos, oture | Cortinus sobre inea Oimedo y Soicndc se outorizerd has
? de Octudre, § de Junic 200 méximg nosta § de fgorice con retiro 7 210 ic 0 o s 3 eteos B o dejorpiontacioa de
St Scaikiior a5 edificaciones esiord Se couerdo
e i ¢ o wvbicacion de! camo ©
Lrbonizocion
E +‘po = 2 imolaniocion o a5
=aste 3 pisos. giture | Continus score inea ;dﬁ‘i:::'; .‘r;;: ":‘::—J::o‘,_-;
Kontutar 2007300 madms nasta § Se téerice £ peresda 7 21 1 0 k< 3 e ““:,g_',:}: C‘,‘_(“ -
metrss / con refir costerior roanizocinn
£ tps o o i antocion de o
A & tipc ce io implontocion de los
-osto 3 pisos. Sturs | Continus sobre lnea Sencione; 5 cuers
Golo Mifo Jorin, Los Colinas 200/300 maxma nasta § ce fdorica / porace: 79 21 c 0 9 3 id‘ ~_::a’.;:svc-:‘lce i:‘::;":’ "
et con rates poser s e 9
etros / con ratiro posternior RO,
El ‘ion ae (3 implanicoidon —
+asto 3 pisos. ature | Continus sobre inea e atie é;';.d.:’,iog
E Terming 200/38C méxima nasta § ce taorice / perecd 70 21 0 0 be] 3 v '_“:.;;);.; ';’I he = o
metros £ con refiro costarior iy =
Hosto 3 pisos, citurs | Continue sobre fnea
Guanguiicuin, Selovistc 200/30C méximg nosta § de {8brica / con 70 210 i+ 2 2 3
metros retirs posteror
1 de Moyo. Los Tngcles
Coch g Dorads. =gsto 2 pisos. citurc | Continug sobre inec =
Prmovers. Humberding. i | 200/300/600 | mdxima nosta § de tébrica / porecda 70 210 10112 s bl 3 urbangacion
Cormeio. Cowome  Romén metros / con retro costerior
Norte, Mirctiores
T E tpo de lo impicntacion de ‘o5
= ~00/300/ &5 i ecta o | ASIOIS f Sareads / o s P 3 edficociones estord de acuerdo ¢
E Cortj] 2 600 méxime nas! £ . s i R .
Cortijo X0/3CC/ 600 :m»q asta § SR Telvs Bostanes 76 210 1012 ' ] 3 i Gecisbs 88  BES 6
etros rbanzaciHn
=o51s 2 pisss oturs E *ipc ge ic impicntocidn de a3
B T nmean sl ~ao | Asiade /pareads / - N i a & edficcciones estord de ocuerco g
r Migueito. Montita 200/30C m S ha . . 7 } 375 s 9
>amiigustio ' by ax‘:‘"ﬂ:u ¥ con retiro posterior b 2 sl : bt i o ubicocion del bomo o
i urbonizocidn
Cen'o de Guonuio. Fioza R T . Continus scbre Inec £ tipo Sz io impicntocidn de ios
Cordovez Chaungoto. rnided Lote __’,_.u:”g '4';33 ~ | detdbrica, continua. e 210 e o " 2 edficociones estoré de acusrco o
Comocho. Jesis el Gren| existents y _‘_":;' entinue con refirs i % " e N - a ubicocién del bario o
Poger o Sosteriory 0oreass urbenizacion
Le Quinto [Nuevo Gueorujc] Hosto 3 pisos, Sifuro B tfipo ce lo impiontacidn de o3
Colings ¢ N IChomopata) il s s g ficcciones estord de ocuerso ¢
Colnos delNone (Chomopctol. | 200300 | maéwma nosta s 7% 210 w0 |oms| o g | oeecoaesetion e Beusidod

Celenss de Puedio
Lipoensce 22 de octutre
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PIT-3: TRATAMIENTO URBANISTICO DE CONSOLIDACION

Se trata de un fratamiento nuevo para la aplicacién de norma en sectores que
no presentan deterioro fisico y/o social en el municipio de Guaranda, del cual
hacen parte aquellas zonas que estdn urbanizadas y donde segin el modelo
de ocupacion del territorio, no se pretende regular su transformaciéon. Hardn
parte de las diferentes modalidades del Tratamiento Urbanistico de
Consolidacion las siguientes zonas y sectores: San Miguelito, Mantilla, la Quinta
(Nueva Guanujo), Alpachaca, 22 de octubre, el Cortijo, El Chaupi, Joyocoto,
La Floresta, El Dorado, La Cocha, Cacique Guaranga, Coloma Romdn Sur,
Laguacoto, Laguacoto Alto, Vinchoa Central, Vinchoa Grande, Casipamba.

LEYENDA

PREDIOS URBANOS
B ~im_consoLipacion

0 445 890 1.780
[ — Meters

Figura é. Poligono de intervencion territorial PIT-03 Consolidacion
Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Equipo de la Direccién de Planificaciéon 2024
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Tabla 8. Usos de suelo y fratamiento urbano PIT-3: Consolidacién

)
=
= USO PRINCIPAL
-] LOCALIZACION ;
E 5 (Sectores de 3 S0 PROHIBIDO THATAMIERTO URBANISTICO OBSERVACION
&E referencia) b g
g 3
Comercios: C-8
Comercios: C-1, -2, C-3,C5,C-6 Comerdos: C4, G-7 Serviclos: -4, §-7, 59, S-12, §]
San Miguelito, Comerdos, Serviclos: $-1,S.2,83,85, 6,5 L c e 14,516 Proyectos de mejoramiento vial,
) Residencialde |t 8,510,511, 513 Industrin alto impactg_|/P05t7a ato iesgo y apoyo implementacién  de  servidos|y gl
Mantilla, la Quinta| Residencial R |Baja (R-1), Media| Industria: bajo y mediano i a la produccién bdsicos, construccién de colectores
o dustria, Fes Equipamiento: A |- i ordenanza GAD Guaranda
(Nueva Guanujo) (R2) Deimiaad [0 aralenio, pucio Infraestructura Servicios i ¢ |
Equipamiento:  Reeveacidn |t e Cultura, Salud, Bienestar|complementacién de trama urbana.
Deporte, Seguridad, Transporte Y Rapecitics Social,  Aprovisionamiento,
(Administrativ y de gestién
Comerdios: C-5,C-6,C7,C8
Servicios: $5, 56, 58, 59, 5
Comercios: C-1,C-2, C-3 Comercios: C4 14
Residencialde |Comerdias,  [Servidos $1,82,53,510  [Serviclos: §4,57,511,5-  |Industria;_mediano y alto Proyscied ide """;':“"""" ok ot deTlme
Alpachaca, 22 de Rexidencial & |Baja (R-1), Media Servicios, Industria: bajo impacto 12,5-13,5-15,5-16 impacto, alto riesgo y apoyo| bésicos, o s q
octubre, el Cortijo Industria, Educativo, Bienestar [a la produccién e
i (2] Dreded Cultura, Salud, Recreaciéy Socal poetalen, - anplackid - y/detaticaciin
ny complementacién de trama urbana
Deporte, Seguridad y de gestién
z Infraestructura  Servicios|
g bisicos, Especiales
<
s
g |Comercios: €2, ¢4,€5,¢7
z Servicios: $4,5-5,5-6,57, 5|
3 8, 511, 512, §-13, 515, 5
= g 16 Industria:  bajo y T de
& |El Chaupi, Joyocoto, ) comaraen; | |PREgeeCLEd mediano impacto, apoyo a| G6 8, de Recreacidn y departe (Parque|Debido a que existe definido b
Residencial de Servicios: §-1, 52, 53,510 Servicios: -9, 14
= |[La Floresta, El Residencial | R |Baja (R-1), Media Servicios, Hqulgutaiest Blacstes, la produccién Industria: alto fmpacto, alto lincal), ~Administracién y de|zona rosa dentro de estos|
Dorado, la Cocha, (R2) Densidad | U2 Cultura, Salud, Recreacigny | Lquipamiento:  Rienestar| o, * g ) FICHAN B o X
Cacique Guaranga Equipamiento (5 Social,  Aprovisionamicnto,| . Plan Parcial Intercambiadores y|de Normativa de Zonas Rosa.
Scuiiad Transporte, Administrativo -1 PATIento: Espediales |0, levados.
y de gestion,|
Infracstructura ~ Servicios|
Bisicos
Comercios: C-2, C4, €5, C-
6,C7 |
Comerdos C-1,C3 Seyklos S5, 56,57, 563 | mlzme:m::n m’:e smn:
Coloma Romdn Sur, Servicos: $1,§2,5.3,54, 510, fasiaisA bisicos, construccién de colectores|
L L de|Comercios, 511,512,513, _m“""‘ oA :Z Comerdios: C-8 gencrales, ampliacién y
Alto, Vinchoa Central, R |Baja (R-1), sentu: Educativo, """'u‘ o WPy Servicios: §-9, 5-14. complementacién de trama urbana,
Vinchoa Grande, (k2) Densidad |Ecuipamientn | Cultura, Salud, Reereacién y “m'“‘:‘“ s | ndustria: alto resgo equipamientos de  Reereacién y
Deporte, Seguridad, s deporte (Areas verdes), Salud,|
|Admnistrativoy de gestién |20k Aprovislonamiento, Administracién y de Gestién.
Transporte, Infraestructura Plan Parcial
Servicios Risicos,
Especiales

Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Equipo de la Direccién de Planificaciéon 2024

Tabla 9. Caracteristicas de Gestidon y tratamiento urbanistico por tipos de lotes para PIT-3

Consolidacion
Retiwo Laterales. frontales y
> ie cus Frente Posteriores (m)
Lote minimo Edificabilidad (oltura Tipo de implementacion de las 2 S uph s
Subzonas edific ) (m) eaBcoroes COs (%) (mt::;no) mn(f:‘r)no OBSERVACIONES

¥ L P

70 210 10/12 o 3
70 21c 10712 9 3 e
E
El
70 210 1en1z g 3 o

70 216 10/12 s 0 3

postenor

Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Equipo de la Direccién de Planificacién 2024
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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 expansién urbana, definir las normas para el tratamiento urbanistico de
Desarrollo en cuanto a su localizacidén, usos principales, complementarios y/o
compatibles, asi mismo densidades, indices bdasicos de edificabilidad y demdas
contenidos técnicos de planificacién y gestion que permitan su aplicacion
real. Ajustar y articular las Greas de tratamiento de mejoramiento integral con
los procedimientos para la regularizacién y legalizacién de asentamientos
humanos.

Se debe articular los diferentes tfratamientos urbanisticos al Plan de Movilidad
y al Sistema Estratégico de Transporte PUblico y demds obras publicas
desarrolladas y proyectadas en la ciudad. Entre los sectores se encuentra:
Bellavista, Loma de Guaranda, Guanguliquin (Parte Norte), Miraflores,
Negroyaco, Coloma Romdan Norte, Nuevos Horizontes y los Tanques, La Prensa,
Cacigue Guaranga (Incluye el Centro Cultural Indio Guaranga) y sus laderas,
aledanos a la ciudadela Juan XXIlll, Fausto Bazantes, San Jacinto, 5 de junio
(incluye la Plaza del Carnaval), Montufar, la Merced, Marcopamba, la Playa,
Camilo Montenegro, Laguacoto Alto, El Pefion, Vinchoa Central, San Bartolo.

25
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Figura 7. Poligono de intervencion territorial PIT-04 Mejoramiento Ihfegro|
Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Equipo de la Direccidn de Planificacién 2024
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Tabla 10. Usos de suelo y tratamiento urbano PIT-4: Mejoramiento Integral

°
; USO PRINCIPAL USO COMPLEMENTARIO
= H aon TRATAWIENTO
E= di S0 0 OBSER
£2 ‘nr"end.) = SO PROHIBID: SERANTh VACION
] uso TIPOLOGIA TIPOLOGIA
g
|Comercios: ©-5, ¢-6,C7, C-8
Servidos: $5, 56, 58, 59, 5-13,
Bellavista, Loma de Comnerciin G264 14 § i o v
Servicios: $2, 54,57, 510, 11,5 [Industria:  mediano y  alo :
Guanguliquin (Parte| g [Resddencal de Baja (1), : M"‘ m“:" [""“’“,.fl Lg’ 12, 515516 Impacto, alto riesgo, apoyo a k|  de interés soctal, :‘:i_z‘":; ‘;“:xg‘ a{
Norte),  Miraflores, Media (R-2) Densidad e praviise bafo smpacto | Faulpamicnto: Educativo, Cultura, producciin. Implementacién de "gm oot i
Negroyaco, Coloma Salud, ienestar Social, Seguridad.| Equipaméento: dreasverdes. |
S liois Recreacion y Deporte Aprovisionamiento, Transporte,
Roma Administrativo y de  gestion,
Servido:
Comercios: €2, ¢4, C5, €6, 67,
ca.
Servicios: $5,5-6, 57,58, 59,5
12,514 S
Servicios: $4, 510, $-11, 513, 15 [Industrla:  mediano y  alto mw::m Eduticaciones basadas en norm
Nuevos Horizontes y| .| |Resdencl de Baja (R-1)|Comercios, |Comerdos: C-1,C3 ::1“ i m""‘:" rlesgo, apoyo 3 Bl . os/integracién | NEC2015 ‘;’Z‘:‘_‘:" J
los Tanques Medta (R-2) Densidad Servidos Servictos: §-1,5.2,5-3 | ndustria: bajo tmpacto raie urbana, re e
Seguridad, | Equipamicato: Educativo, mitigacién en laderas en R1
Administrativo y de gestién. Cultura, Sahud. Rienestar Soclal,
R stveitin y Deporte, reordenamients fisico
Aprovisionamiento, Transporte,
Infraestroctura Servicios |
Basicos, Espediales.
Comercios: C5, €6, C7,C8
b Servicos: 54,55, 56,57, 5-8,5-
La Prensa, Cacique Comerdios: -2, (-4 9,513,514, 515 Metorar
Guaranga (Incluye el Servicios: $-2.5-10,5-11,512,5-16 [Industrie  mediano y  aho| M basadas en norma
Centro Cultural Indio| . .| de Baja (R-1), Comerdos: -1, (-3 S g i mpacto, alto riesgo, apoyo a B o o ntegraciin m ‘;‘:E?’ i
Guaranga) y  sus Media (R-2) Dessidad Sévicios Seividioe 1, 53 Deporte, Seguridad, |Equipamiento: Educativo, Satud | i mitigacion en laderas en R1
laderas, aledaios a la Administrativo y de gestién nestar socu| %
cludadela Juan XXI111 Aprovisionamiento, Transporte,| "0
Infraestructura Servicios |
sicog Especiles.
3 Comercios: C-2, €4, G5, 66,7,
2 Comercios: -3 c8
2 Servicios: $-11,5-12,5-13 Servidos 54,55, 56,57,58, 5| Meforar
£ Ry, & c - Industria: bajo Impacto 9,510,5-14,515,516 soportes/mitgar | o2 "“‘:I";:;:_”"";
s e Buja (Re1)|Comercios, oo Equpamiento:  Cultura,  Salud[industric  mediano  y  ako| resgos/lntegracién d
£ [FaustoBazantes Resilendal | R |yt (R2)Densidad [Servicios Servidos SLI253 | pinestr Socal, Recreacén y|tmpacto, alto riesgo, apoyo a la wheare | [Cruingha. M:"‘"‘“‘R g -
z Deporte, Seguridad, | produccion. denslicucién,  [TUT6Ad6n en laderas en
5 y de  gestio Educative,| reordenamiento fisico
] Infraestructura Servicios Béskus. | Aprovisionamiento, Transporte,
« Especkles.
= Comercios: C-2,C7,C-8
2 Comerdios: C-4, C:5,C-6 5 Bl
= Servicos: 54,5859, 5-14
Servicios: §5, 56, 57, 510,511, Mejorar
g San Jacinto, 5 de| 12,513,515 516 m‘:‘:’“. 2ol soportesjagar f) c506 y s
Z  |junio (incluye la Plaza _—r de Daja (R-1), Comercios: €-1,¢-3 Industria: bajo fmpacte impacn, 0. weey riesgos /integracion e s
del Carnaval),| " Media (R2) Densidad Servicios Servidos: $-1,52,53 | Equipamiento:  Educatwvo,  Saesd [P0 i ek it
Montufar Recreacion y Deporte, Seguridad,|-Aopamients: Cultura, Bienestar| o cacygn, RSP S
Transporte, Administratve y de] 0ok Apcovislomambentn, .y o mienito fisico
o) i Infraestructura Servidos|
8 Bésicos, Especiales
Comerdios: G4, 65,06
Comercios: C-2,C-7,C-8
- Comercios: C-1.C-3 :ven,su.;:;ss,::»s — Is:dm‘ =524 " .wpo’:‘rsw m" h“d":;:“’""
La Merced,| | icnqa | g [Retiencial de Bap ap[COMSESOS servidos 1,53, 510, S| Equipamicnto: Bducatv, Culturg, (90U medlne ¥ abe) ey pegraqn | NEOO - conm
Marcopamba. Media (R-2) Densidad vidos, 1 Salud, Bienestar Sockal, Recreacign y| Pt alte riesgo, apoyo urbana, re plaige; _iMuldes W
sl Industria: bajo Impacto | Deporte, Seguridad,|Produccién. denstficacién, | iUgAcion en nderus en R1
Transporte, reordenamiento fisicn
Pt i Servicios Bisicas, Especiales.
Comercios: C-2,C7, 8
Comercios: C-1,C-3 Servidos: -6, -9, 5-13, ), &
P servidos S.1. 53, 57,5 ::""“’"‘;;sf:;; sz 1B fea iy s fies basadas en norms
i Bhgny (Ghnio o vy 10,511 T Industrie: o mpacto, atto| PO/ \npco01s conmolada
Residencal | R Industra: bajo y mediano| - resga, apoyo ake producetdn, | TSP/ WeETacS Medidss  def
Montenegro Media (R-2) Densidad Industria, ooy Fquipamiento: Educativo, Culfura, urbama, re e
[rmin SN - e & Sockal, Seguridud | FUIPaments: B . mitigacion en @
Recreacidny Deporte  [IPFaesiructura Servidos Bisicos |y iiiiratyo y de  gestion| ToCriemAmiento fiso
Especales.
Comercios: C-2, G5, C6, 07, B
Servicos: 55, 56, 57, 59, 512,
S14
Comerdios: C-4 Mejorar
Industrix  mediano  y  alto)
Laguacoto Alto, Bl Comercos C1,C:3  |Servicios: $2, 54, S, S-135-15, 5/ soportes /mitigar
o Residencial de Baja (R-1)|S"TFF  [Servicios: 51,53, 510, 5{16 fmpacto, ko riesgo, apoyo a b o oy rmiegrackin [0, ST de farmamienty
Pefion, ~Vinchoa| Resdendal | R Ly ) pensdad |t Ly Equipamiento: Educatve, Caltara,|Producckin: arbama,re | cstente fandomard hasta que
Central, San Bartolo Industria = s Eq 3 'se realice el nuevo proyecto,
’ Industria: bajo knpacto
jo knpacto  (Salud, Blenestar Sockl, Seguridad, Apm""""*m o , Transporte| __ Jensificacion.

Recreacidn y Deporte

Administratvo y de  gestion,
Infraestructura Serviios|

Bisicos, Especiales.

Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Equipo de la Direccidén de Planificacion 2024
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Tabla 11. Caracteristicas de ocupacién y tratamiento urbanistico por tipos de lotes para PIT -4
Mejoramiento Integral

Retiro Laterales, Frontales y

i g - cus Frente Posterior
Lote minimo | Edificabilidad (altwia | Tipo de implementacién ek P ‘osteriores (m)
(m?) edificacion) (m) delos edificaciones | <O %) "“‘(’:’) ) ot OBSERVACIONES

%)

Subzonas

F L P

Picza ce! Comevel). Montufel

Lo Merced. Marcocomoo.

Damo o UtanizaciGn

Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Equipo de la Direccién de Planificacidn 2024

PIT-5: TRATAMIENTO URBANISTICO DE DESARROLLO INTEGRAL Y URBANISTICO

Corresponde a zonas con aptitud para el desarrollo como Chalungoto, San
Miguelito, y via Echeandia, Tomabela, el Chaupi y 6 zonas identificadas dentro
del “PLAN PARCIAL RENOVACION URBANA DEL SECTOR CHAQUISHCA
(POLIGONO DE DESARROLLO)" que se describen a continuacion:

Zona 1(Z1) compuesta de 8 manzanas (MZ), con una Eje Arterial Longitudinal
(Eje AL1) tres ejes colectores primarios (Eje CP 1-2-3) y cuatro ejes colectores
secundarios (EJE CS 1-2-3-4).
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Zona 2 compuesta de 12 manzanas, con tres ejes arteriales longitudinales (Eje
AL1, Eje AL2, Eje AL3), dos ejes arteriales transversales (Eje AT1, Eje AT2), dos ejes
colectores primarios (Eje CP 4-5) y cinco ejes colectores secundarios (Eje CS 5-
6-7-8-9).

lona 3 (Z3) compuesta de 5 manzanas, cuenta con dos ejes arteriales
longitudinales (Eje AL2, Eje AL3), dos ejes arteriales transversales (Eje AT2, Eje
AT3), dos ejes colectores primarios (Eje CP 4-5) y un eje colector secundario (Eje
CS 9.

lona 4 (Z4) compuesta de 12 manzanas, con cuatro ejes arteriales
longitudinales (Eje AL1, Eje AL2, Eje AL3, Eje AL4), un eje arterial fransversal (Eje
AT 4), dos ejes colectores primarios (Eje CP 4-5) y cuatfro ejes colectores
secundarios (Eje CS 10-12-13).

Los usos de suelo y tratamiento urbanos, caracteristicas de ocupacion vy
tratamiento urbanistico por tipos de lotes, se detallan en los siguientes cuadros:
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Figura 8. Poligono de intervencidn territorial PIT-05 Desarrollo Integral y Urbanistico
Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Equipo de la Direccidén de Planificacion 2024
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Figura 9. Mapa de zonificacién del Sector Chaquishca
Fuente: Estudio para Plan Parcial Renovacién Urbana del Sector Chaquishca; Realizado por: Equipo Consultor 2023

31



Guaranda |

alcaldia

f Qé\ MAGICOS

Q GUARANDA

P

NCONES

PLANIFICACION

Tabla 12. Usos de suelo y tratamiento urbano PIT-5: Desarrollo Integral y Urbanistico

Vs PRINGY
£ § : ko AT [res——
= s % 2>
H uso H TroLocA
. £ :
Comercios: ¢-5, C-6,C7,
Scrvicios: §-5, $-6, 7,
14,515
- Mito - s“"m“'m““;; ‘;‘;’;j casi0s. |[Omemios 2,04 Industria: alto impacto, alto riesgo)
= [1-23-4-5-6]  miltiple  |Residenctatbaga ey, [2TRER0n ERICESTSESZSATAOS Nservicion:s-16 2 produccion y
g 7-8 > d Gama,|mdustria: bajoy Bienestar Social| compensacitn btes (trazado vial) |arbanismo.
Residencial) Equipamiento: Cultura [Aprovisionamiento,  Transporte,
rTeaciny Repm, Stpwiind Administrativo y de  Gestion,
Infracstructura  Servicios Bdsicos,)
Especiales
€2,63,65,C6 .c7,¢
Servicios: $1,52.5:3,54,5-10,5- [Serviclos: $-5,5-6,57,S8.5-13,5- [Serviclos: 5-9,5-14,5-15
& |iasace Mixto Comercios, 5 %
S L2345 aiugie w ln PN 1,512 s Industria: alto impacto, alto fesgo ;
dia (R | adastit ot haiia
5] 12 Pt Eoupamiento _|Produccién Soctal Servicios Bisicos,| COmPemsacién otes (trazado vial) =
Resid e Equipamicnto: Educativo, Cultura, [Seguridad, Transporte, Especiales
Salud, Recreacitn y Deporte Administrativoy de gestion
Educacion
Sl iy TP Kerwton S50t e 18
~ Gestiény P v e il O T Y Indastria: bajo, mediano y alto
£ 1-2.3-4-5 Servicios 6 |Estacinde Equipamicatoy |0 Servicios: $-7, 56,516 Impacto, alto riesgo, apoyo a ) y movilidad y.
g Administrativos servicios peScate: Equipamicnto: Transporte, produccion ‘compensacion lotes (trazado vial) |urbansmo.
Bomberos Educacion, Cultura, Sakud,
e Agencias Recreaciony Deporte, Seguridad, | e arSoctal
s Pl ealesidat i nrasirwtury Servicos Biscos
CNT, Funerartas spectiles
Comercio: C4,C-7,C-8
1.2,03,65.06 3
155,56,57,58,513,5-
¥ lessieme Mixto Comercios, ‘f‘l“;“"z’“s"“‘”'“'s’”‘s’ ::wkm-ss SO Servicios: §-9,5-14,5-15
453 : i ; atto
I |reloaoan i . [Residencial baja (1), fServiclos, - bajo lmpacto, apoyoa_|/PEUSIT: medio Impacto fesgo y e y
- 12 Residencial) Equipamiento ;“"‘:::f“:m_ Bincativo.t Seguridad, Trans porte, Infraestructura Servicios Bdsicos
P S, o Espectales
z
g ;n:;rma-.c-l.&l(.z,c&,c-n,c» Amanzanamiento,estructare vialy|
= e Fis Comercios, |5V L$25%,SAS5S6 ki i 159,59, 510, 11, $-12, izﬂm&::‘.imm'ﬂg-
2| g [1-2:3-4-5-6] Praebecude | |comervio, Residencial [Serviios, e b mediaboidhe “""’"‘“"n‘”yn'(mwm' Cultura, 613,514,515 enelire ade Influencla del paso |Plan Parclal de movilidad y
£ 7.8-9 ece [baja (R1) Densidad  [Indastria, i b 4 Ractenc s ateral, urbanismo.
H miltiple impacto, Bsicos,
[Equipamiento [Equipamlento: Blenestar Soclal mejoramlento de sistemas de
Equipsmicalo; s:;"'fr:.'f""“" fpeciales movilidad Integral. Mejoramjento
e i de dreas verdesy recreacion
|comercios: ¢-2,64.¢-5,¢-6,¢7.¢-
0
Servicios: $-4,5:5,5-6,57,5-8,5- o ey
- 10,5-11,5-12,5-13,5-16 $9.514515 B :
< mltiple |Comercio, Residencial Comercios, ,C3 it 4k m“’o o ¥
Z 1-2-3 e M [baja (Re1) y media (R- [Servicios, Servicios: S-1,5-2,5-3 apoyo a ka produccion - i i
5 ctraiintd 2) Densidad Industria Industria: bajo Impacto Equipamlento: Educativo, Cultura, Fictaent N e
Sesidutcil Salud, Bienestar Social, Recreacion e e
y Deporte, Scguridad, s v i
Aprovisionamlento, Transporte, ERspeniesy =
Administrativoy de gestion
Comercios: €-2,¢:4,¢-7,C-8
4a Servicos: $-2,5-4,5-5,5-6,57,5-6,
4% 4 Comercios: C-1,0-3,0-5,C-6 5-13,5-16 ) e
£33 Mol Comercio,Residencial 010" [Serviclos: 1,53, 510,511,512 Industria mediano Impacio,aka (15 905 S0 E 115 i
BE g NA ey | M ;;z(mi)zlumm- g Industria: bajo Impacto I, spord e b producc’ Phan Parcial eites, spia’s sidimes oo
g g Beeideicial) Sulud, Recreacidn y Departe Seurkiad, Aprovisianamlesto, FEcaieteion de lavwen:
Transports, Administrativo y de
Gestion, Especiales
Comercios: €-4,C-5,C-6,C7
E Servicios: 5.5.5.6.5.7,5.8,§-13,-
§ Mist o pestenctl [comercion, | Serviion s ,62.59,$-4 10,5 poeise) 4t Seustuileds
T miltiple 4 3 e * ik *>" |apoyo a la produccion 7 y & energial
L s femersoy | M e e [mdustre o pacto sEdcactn Cairs, 1 P e oSO bl (trado vl (S, agua 7 it
Residencial) | : ok Salud, Blenestar Soctal Recreacion o |recaleccidn de basura.
£ y Departe,
£ Aprovisionamicuto, Transporte.
Administrativo y de gestién

Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Equipo de la Direccién de Planificacion 2024
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Tabla 13. Caracteristicas de ocupacion y tratamiento urbanistico por tipos de lotes para PIT-5
Desarrollo Integral y Urbanistico

Refiro Laterales,
Y Editicabilidad Tipo de cus frente Frontales y Posleriores
ZONAS MANZANAS lo!e(:gmo (aMura edificacién) | implementacion de | COS (%5) | (maxi ini (m) OBSERVACIONES
(m) los edificaciones (%3) (m) F L P
ZONA 1 . - ] i
wreanoy | 1,234 = ° & e
ZONKL siembes| om0 0 12 12 2
¢ bi2) -10-11-12
ZONAS | 1-2-3-4-| L. . - 1 R .

(URBANO)

IONA 4
(URBANO)

C- R0 B
—oN

Ares progueste poere

Chalungoto. 070 20i0

San Miguelito,
y via
Echeandia

Tomabela. el SR
Chaupi

02200 ¢ 1500

Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Equipo de la Direccién de Planificacion 2024

PIT-6: CONSERVACION ECOLOGICA Y RIESGOS

Corresponde a las condiciones de desfavorable para dmbitos constructivos
por los altos niveles de riesgo, establecen en sectores como: Laderas de
Colinas (San Bartolo, Tillac, Talalac, 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), Pircapamba, La Merced baja.
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Figura 10. Poligono de intervencidn territorial PIT-06 Conservacién Ecoldgica Y Riesgos
Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Equipo de la Direccidn de Planificaciéon 2024
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Tabla 14. Usos de suelo y fratamiento urbano PIT-6: Conservacion Ecolégica y Riesgo

E USQ PRINCIPAL USO COMPLEMENTARIO
= S
. s Uso o
£z SUBZONAS S J . At USO PROHIBIDO OBSERVACION
s Uso Z | TIPOLOGIA Uso QLG  RESTRINGIDO
3 B
= J _
Zonas con amenaza alta 2|
Laderas de los barrios i T sismos v deslizamientos,
Protecciény Residencial, i °
Chalungoto, Tomabela, 5 g areas  con  cobertura
2 Conservacion - Equipamieato: Comercio, <
Jovocoto, Cacique s o o S11(Recreacién 5 i Intervenciones acordes [vegetal.
Proteccién PE Ecologica, Recreacion ) Recreaciony Equipamiento, o e 2
Guaranga, la Prensa, San 5 pasiva) < ) con ef paisaje Mantener el paisaje natural,
3 Proteccién por Deporte Servicio, Industria de . ~siin
jacinto, la Merced, Socabon, medidas de mitigacion,|
Riesgo todo tipo b i
Laguacoto. reforestacion y proteccion)
{de laderas
§ Riveras de rios Guaranda,
= Salinas, Conventillo.
= .
D Col Roman Sur, " g i
< SR i Protecciony Residencial,
S Marcopamba, e Pefion, fa " . :
o " Conservacién =, Equipamiento: Comercio, Mantener el paisaje natural
B Playa, Camilo Montenegro, - o s S11(Recreacion 9 R, Intervenciones acordes = e e
=] S Proteccion PE Ecolégica, Recreacidn , Recreaciény Equipamiento, iR medidas de mitigacion de)
5] San Bartalo, Bellavista, o pasiva) B 2 con el paisaje A p =
< i Proteccion por Deporte Servicio, Industria de riesgo de inundacion
< Sepoyac: Riesgo todo tj
g Zonas de quebradas 8 L
=1 Tomabela, Suruhuayco,
§ Putsucalle.
o
-
@
Z
o Protecciény Residencial,
5 Conservacié Equi to: TCi0, Mantener el paisaje natural,
3 ; 2 onse'f?nnn o2 S11(Recreacion qmpamfe'n i Wo Intervenciones acordes n. L pee o
E Pircapamba Proteccién PE Ecolégica, Recreacion iva) Recreacion y Equipamiento, o oelsa medidas de mitigacién de)
e Proteccién por “ Deporte Servicio, Industria de R riesgo de inundacion
Riesgo todo tipo
Calie 5 de junio desde el Proteccidny Residencial, .
_ - . Mantener el paisaje natural |
pessjefvgo tisstasl SdfisGvacion SeviciasS 1 Comerela, Intervenciones acordes medidas  de  mitigacion,
puente sobre Rio Salinas Proteccion PE Ecologica, Recreacion Areaverde (Recreacion Equipamiento, e e i e o =)
. b4 4 ol _ con el paisaje veforestacidn ¥ proteccion)
Nacional (Guaranda- Proteccién por pasiva),S-14  [Servicio, Industria de 3o atoris
Chimbo) Riesgo todo tipo .

Fuente: GAD Municipal Guaranda;

Realizado por: Equipo de la Direccidén de Planificacion 2024

Tabla 15. Caracteristicas de ocupacion y tratamiento urbanistico por tipos de lotes para PIT-6

Conservacion Ecoldgico y Riesgos

Retiro Laterales.

s o -, = = e cus frente Frontales y Posteriores
tote minimo | Edificabilidad (altura | Tipo de implementacién de are o Y
Subzonas (m?) edificacién) (m) las edificaciones COS (%) | (mdximo) LU cSpitdecd (m)
%) (m) F L P OBSERVACIONES
Marnterer citura de
A b . | edificocidon existente
Monlenerioles | o westor medicas | Constru e o 2 ) o o

axistent

cde reduccién de

riesgos

en marerioles sostenibies de
i LSO COn medidos de

UA3aC ¥ Ore

0

i

g

o
T

Montener iotes

existentes

Nontener
edificacion existente
imolementor medidas

ce raduccién Qe

riesges

ctorc de

Mantarar

¥

&5 sostenibies de
5 con megicas de

sequiddad y oroteccidn

Prcapomoe

Montener iotes
existentes

Nantener
edificacion

controade y

oo de
suistente
restringica
de copafias

Mantener iotes

exstentes

Manterer
edficocion ewstente
imglementar m

de reduccion  de

fiesgos

citurs de

Sas

sostenibies de
con mMegicos de
seguridad ¥ oroteccidn

o
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Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Equipo de la Direccidn de Planificacion 2024

PIT-7: INFLUENCIA DEL PASO LATERAL

Se establece un circuito periférico de desarrollo sobre un eje conector con vias
internas existentes que recorre de norte a sury viceversaq, se le identifica como
un poligono de intervencién de Influencia del paso Lateral y se aplica con una
franja de 500 metros desde el eje de la via a cada lado, para amortiguamiento
y confrol en el drea de influencia del paso lateral, tiene una normativa
especifica de ocupacidn, uso y fraccionamiento del suelo, al igual que los

estandares rurales y simbologia de servicios.

GUANUJO

VEINTIMILLA

LEYENDA
INCIDENCIA DEL PASO LATERAL
PASO LATERAL

0 500 1.000 PREDIOS_RURALES

2.000
Meters @@ L=
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Figura 11. Poligono de intervencién teritorial PIT-07 Influencia del Paso Lateral
Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Equipo de la Direccién de Planificacion 2024

Tabla 16. Usos de suelo y tratamiento urbano PIT-7: Influencia del Paso Lateral

e USO PRINCIPAL
3 E LOCALIZACION
E 5 (Sectores de §
E referencia) {50 g
=]
E
2
2 RURAL Comercial [
3
&
E
=
B

Residencial,
Comercios,
Servicios

Comercio

|Residencial (R-1), (R-2), (R-3)
Comercios: C-1, C-2, C-3, C-4, C-
5,C-6,C-7,C-8

Servicios: $-1, S-2, $-3,5-4, S- 5,
S-6, S-7, S-8, S-9, §-10, §-11, S-
12,5-13,5-14,5-15,5-16
Industria: bajo, medio y alto
impacto, alto riesgo, apoyo a la

produccién

o %

Salud, Bienestar  social,
|Recreaci6n ¥y Deporte,
Seguridad, Transporte,
Especiales. Cultura,

Aprovisionamiento,
|Administrativo y de gestion,|
{Infraestructura Servicios
Bisicos

OBSERVACION

Proyectos como el
Camal, el Terminal
Terrestre,
Equipamientos
Recreacion y Deporte.
Dotar de servicios
basicos, trazado de
trama urbana y

mejoramiento de vias de|
acceso 0 conexién a
nuevos equipamientos.

Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Equipo de la Direccién de Planificacién 2024

Tabla 17. Caracteristicas de ocupacién y tratamiento urbanistico por tipos de lotes para PIT-7
Influencia del paso lateral

Retiro Latetales, Frontales

y Posteriores (m)

1000

SECTORES | lote S Tipo de frente
Subzonas DE minimo E"f;ﬁ::ggﬁ)‘;’:)’“’ implementacién de ‘(:,,?)5 (méximo) | minimo OBSERVACIONES
REFERENCIA | (m?) las edificaciones * (m) F L P
RURA 1000 3c 2c 3 3

Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Equipo de la Direccidn de Planificacidon 2024
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PIT-8: ZONA ESPECIAL DE CRECIMIENTO COMERCIAL

Se establece un poligono en el que se desarrolla como zona especial de
incidencia comercial del nuevo mercado mayorista ubicado en el drea rural
con vias colectoras existentes (Guanujo, las Cochas y paso lateral norte), tiene
una normativa especifica de ocupacidn, uso y fraccionamiento del suelo, al

igual que los estdndares rurales y simbologia de servicios.

%

MERCADO MAYORISTA
i AN

GUANUJO j )

. /
—? /
S £
( /
\ /
% LEYENDA //
{’l PREDIO_RURAL
i ZONA ESPECIAL DE CRECIMIENTO COMERCIAL

Figura 12. Poligono de intervencién territorial Pit-8: Zona Especial de Crecimiento Comercial
Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Equipo de la Direccidn de Planificacion 2024
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Tabla 18. Usos de suelo y tratamiento urbano PIT-8: Zona Especial de Crecimiento Comercial

g USO PRINCIPAL VS0 COMPLEMENTARIO
5| £ ‘ ;
EZ z 150 RESTRINGIDO. (150 PROMITIDO. TRATAMIENTO LRBAN: OBSERVACION
== 8 MANZANAS uso g TIPOLOGIA TIFOLOGIA iz e o d s
s 8
£
anzanamiento,
Comercios: C-1,C-2,C-3,C-5,C- estructura vial y
6,C7,C8 compensacin lotes
Servicios:S-1,5-2,5:3,54,85, |0 Servicios: §-8, §-9, $-10, (trazado vial).
|comercios, 5-6.5-7.5-16 ) 5-11, 512, 513, §-14, S-| Zona de Amortiguamiento
] : Parcial  d
S [12-3-4-5.{ %m0 Pecal | comercio, Residencial - [Servicios, Industrias bajo, mediano,alvo _[ERUPTReR BEASIN: g yeontmleneldreade (700 Fcal - de
g 7-8-9 mltiple baja (R-1) Densidad  |Industria, impacto,apoyo ala produccidn o oCt0 LTS Industria:altoriesgo | influencia del paso lateral, |77 Y
Salud, Servicios Bisicos, Especiales Blenestar| y
Seguridad, Aprovisionamiento, Social mejoramiento de sistemas
 Transporte, Administrativo y de. de movilidad integral.
gestion Mejoramiento de dreas
verdes y recreacién
Comercios: C-2, G4, C-5,C-6,
c-7,c8 Amanzanamiento,
|servicios: 5-4,5-5,5-6,5-7.5- estructura vialy
8,5-10,5-11,5-12,5-13,5-16 compensacion lotes
Industria: mediano y alto (trazado vial).
; Servicios:5-9,5-14,5-15 3
e m'zm’h Comerclo, Residencial |Comercios, Comercios: C-1,C-3 "::;::‘;;ry L Industria: alto rlesgo Z""::::;T:““:f “"ﬁ"“a‘;:"’ Plan  Parcial  de
z 1-2-3 M [baja (R-1) y media (R-2) [Servicios, Servicios:S-1,5-2,5-3 Lo ivet Equipamiento: Y $ |movilidady
-] (Comercioy z Equipamiento: Educativo, influencia del paso lateral,
= Reside Densidad Industria |Industria: bajo impacto Infraestructura Servicios, {urbanismo.
nclal) Cultura, Salud, Bienestar utcoe, Esoctales implemetaciény
Social, Recreacién y Deporte, DREEPS mejoramiento de sistemas
de movilidad integral
Aprovisionamiento, Mejoramiento de dreas
Transporte, Administrativo y| verdes y recreacion
de gestion

Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Equipo de la Direccidn de Planificaciéon 2024

Tabla 19. Caracteristicas de ocupaciéon y tratamiento urbanistico por tipos de lotes para PIT-8:
Zona Especial de Crecimiento Comercial

Retiro Laterales,
oo it Edificabilidad Tipo de cus Frente Frontales y Posteriores

ZONAS MANZANAS (m?) (altura edificacién) | implementacion de | COS (%) | (mdximo) | minimo {m) OBSERVACIONES

(m) las edificaciones (%%) (m) £ L P

1-2-3-4.-
(Z:.ﬁls) 5-6-7-8-9 00 150 10 3 3 2
ZONA 6 ——
V23 0 aC c 3

(RURAL) z %00 18 \ 3 3

Fuente: GAD Municipal Guaranda; Redlizado por: Equipo de la Direccidn de Planificacién 2024

ZONA COMERCIAL - EJES VIALES

Los ejes viales junto a todos los predios frentistas a estas vias, se definieron como
una zona comercial de intervencidn con una normativa especifica de
ocupacion, uso y fraccionamiento del suelo, ya que se considera que a futuro
serdn un eje vial consolidado en el que podria prestar servicios, comercios,
equipamientos, etc., e impactardn directamente en la actividad econdémica
y social de la ciudad, contard con nuevos sistemas de movilidad
complementarios y de conexién con la ciudad.
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Los ejes conectores definidos se describen a continuacion:

Eje —01: Via Nacional comprendida desde el Puente Via a Chimbo hasta
salida a Ambato.

Eje — 02: Via Antigua a Riobamba desde el Puente a Vinchoa hasta
Tagma.

Eje — 03: Via la Prensa desde la Via desde el Museo de la Guitarra hasta
la calle Libertad.

Eje — 04: Av. Guayaquil comprendida por dos tramos: desde el
Intercambiador hasta la Coloma Romdan Norte, Av. Humberto del Pozo
Saltos desde el Intercambiador hasta la Interseccion con la Calle
Benedicto Gonzdlez, y desde la calle Benedicto Gonzdlez continuando
con la calle Simdén Bolivar hasta la Plaza Comercial de Animales.

Eje — 05: Av. Gabiriel Silva del Pozo comprendida por los framos: Desde la
Av. Alfredo Noboa Montenegro hasta la calle Bromelias y desde la calle
Bromelias hasta la Via a las Cochas.

Eje — 06: Av. Teniente Romero Rodriguez desde la Policia Nacional
(Transito) a Vinchoa, Casipamba hasta Quebrada S/N.

Eje — 07: Av. Realidad Bolivarense desde la Via la Prensa hasta la calle
Benedicto Gonzdlez.

Eje — 08: Paso Lateral (Urbano) definida por la afectacion de Vinchoa
Grande.
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Figura 13. Ejes Viales — Zona Comercial
Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Equipo la Direccidon de Planificacion 2024
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Guaranda

Tabla 20. Usos de suelo y tratamiento urbano Zona Comercial -

alcaldia

PIT -
TRATAMIENTO

LOCALIZACION (Sectores
de referencia)

OMPLEMENTARIO

TIFOLOGIA

Q
[N
RINCONES

MAGICOS
SHARANER

SO PROBISIDO

Servicios: $-8, 59, 5-10,5-11, 5-12, 5

TRATAM)ENTO URBANISTICG.

Ejes Viales

PLANIFICACION

OBSERVACION

Los establecimientos existentes

de gestion, Infraestructura Servicios|
Bésicos, Especiales

2 13,514,515
3 técnica y se votifique.

2 loesor somire via A X e Comercios: C4,5,06,07,C8 _|fndustria: mediano y ako impoct, st e te oo ot
8 omercios, Comerdos: €-1,0:2,C3 Servichos: $-5.01, 5:5.02, $:5.03, &ako riesgo, apoyo a la produccibn. | e
C |CHIMBO HASTA SALIDA A|  Mikiple | BE-01 [Servicks, Servicos: 51,52,5:3,54, 512,513 [504,56,57,5-16 Equipamiento:  Cuura,  Bienestar| SSMImInioy Meforamiento |=BEHE € 0 e
; AMBATO Transporte | Industria: baj tmpacto Soctll  Recreatiwo  y  Deporte) Vil Lol Gy Compeiaies, 4%

Educativo, Salud ¥ .

Los 6 predios ubicados en ¢l Barrio I Merced Baja,|

"‘“‘“'-"":'““‘“‘" Sesvictoy que forman parte del Acta Compromiso de fecha 5|

Bisicos, Especial de junio de 2024, entre ¢ GADCG y sus propietarios|
tendrdn b posbiidad de comtruccém  bajol
normatias establecidas por 1 Direccibn de|
Punificacion.

Comerco: 0

< Serviclos: §-9,5-10,5-11,5-12,5-14, 5|

; : Comercios: C-2,C4,C-5,C-6,0-7 15

3 Cor CL.C3 [Servicos: S-4, S-501, $-5.02, §-503 fIndustric mediano y ako impacto,

-g DESDE EL PUENTE Al —— "'“:" ("'““:l ‘;;_’” 5.504,56,57,58.512.513,5 16 [abo riesyo,

Z 8 |vincoamastATAGMA | M s bt p Cutura, Benest Vi
2 2a Edacatvo, Recreatim y  Deporte,

; Transporte. | Aprovisionamiento, Adminkstraivo y|

de Gestida, Infraestructura Servicios|
Disicos, Espectales.
Rite aed W0 se permiiran nuevas on ¢l drea urbasa al en s
Servicios: §-2,55.57, 10,511, § [Servicko: $4, §:6, 59, $9, $.14, S|
V1A DESDE EL MUSEO DEL] 12,513, 5-1501.5-16 15.02,515.03
Comercios, Comercion: -1 Educative, bajo, mediano y ako| Sostemimiento y Mejoramicnto
5 mou"“xf";wnu‘p‘s" LA kgl | BE03 o s Servicios: $1,53 Sahid, Bienestar Social, Recreacién|impacio, ako riesgo, apoyo a b Vial
z Sockal, Segurklad produccion.
H
Adminstrativo y de gestion. Servicios Baskos, Especales
DESDE EL|
INTERCAMBIADOR HASTA| S A PN
LA COLOMA  ROMAN Comercios: €:2,C-4, -5, 66, m“‘“ﬁ* L5213
NORTE, AV. HUMBERTO) - Comercios: €1,63 S IS AZ SIS 16 Lako riesgo, apoyo a s produccién
DEL POZO SALTOS DESDE|  Miple | €04 [(7C100™ Servicos $-1,52,53,54 lrmcirne Equipamiento:  Sald,  Bienestar| SOt ¥ Meforamlcato
EL  INTERCAMBIADOR| |, i, Transporeg1oct | Recreackin y Deparin
2 |HASTA LA INTERSECCION Adminisrathoy de gessén Aprovskonamierto
3 |CON LA CALLE BENEDICTO| Pl ‘
i GONZALEZ e
8 Comercos €8,
= Scrvicios: $7, 8, §9, 510, 811, §
< |cALLE BENEDICTO| 12,513 su,snsm,ns
GONZALEZ CONTINUANDO| Comerdos: C-1,63,C4,C5,66,67 |0 uwywh n '“‘“’ ko riesgo,
CON LA CALLE SIMON| Makpe | me-oin [Cmercs e REsAa rix: mediano fspacio Focpenirmr Rdocatio, Cotara) i
BOLIVAR HASTA LA PLAZA g S Equipamiesto: Segurtiad Bienestar  socl
COMERCIAL DE ANIMALES Ipacte Aptnvﬁbu-hh, transporte,
ALDE AN Admiisratvo  y  de  gestion)
Infracstructura Servickos  Bisicos,
Especiales
(Comertcios: C4, (-5, €-6,(-7,C8
Secvicos: §:5, 56, 57,5, 59,510,
DESDE LA AV. ALFREDO Servicios 5.4 mﬁmj_“,"*:ﬁw’
S [NOBoA  MONTENEGRO| e Comercios: €-1,62,C:3 Industrie bajo fmpacto e ¥ ik Heoac "
E HASTA CALLE iple HE-05 o - | Servicios: §-1,52,5-3 Fquly;:t-n: ba "z At o, Vil Zona residenchl
5 [BROMELIAS per ST i A Benestr  Soch
2 T Aplmlﬂlklb Tramsporte,
< Infracstructura Servicios  Biskeos,
2 Espectales
a Comercios: (-0
g Servicios: $9,5-13,5-14,5-15.03
2 Industrta: ako Impacto, akto riesgo,
2 —_— & Comercios: (-1, -2, C-3, 64,05, €6, apoyo a a produccién
G |DESDI CALLE| c7 . Equipamiesto: Educutivo,
3 BROMELIAS HASTA LA VIA|  Makipke | BE-05A “’"’““'; . Servicios: $-1,52,5-3,54,55,56,5- s;s m”“"’s“:’"s"“'s"z"s"”"’ CukuraSakid, Segurklad, Transporte s“""‘"";’:“""""""
A LAS COCHAS PSRN {33 i i blenestar  Sochl, Recreacién |
Industrkx: bajo y mediano Impacto Deporte, Aprovisionamiento,)
Administratvo  y  de  gestidn|
Infracstructura  Serviclos  Bisicos,|
|Espectales
g Comercios: (8
g Servicios. 5,510, 511,512,512,
1

e R AN vy I Ll

w3 mecclos: C-1,63,C7, = 55, . 3 .

£2 c;;‘cg:::l. (TRANSITO) A o e l:o-ruhu ks 1.6 £5.5% Ay aqap-k-:n Educativo, sos.:: Sunrnhk-hvyulkﬁl—rlln

ge HASTA QUEBRADA S/N » . e b T iy ]

é = n i pmduciin, va-ahumu Admintstrativo y|
: e Gestion, Infraesiructura Servicios

H Basicos, Especiales
8 Comercios: €-2.C-5, C-6,C-7,C8
z Servicios: §-4,5-5,56,5-7,58, 59, 5-|
g 11,512,513, 514, 5-1501, 5-1502)

S-15.
ED'DEWAMP ™ Industrie: bajo, mediano y ako
ES 'REN: impacto, akto riesgo, apoyo a |
8 HASTA LA CALLE| Mawpe | gE-07 [SOmeiro™ ‘;"‘“""_‘5““;‘{’;:" servicos:s-10,5-16 produccidn. 5"“""""’;’;"“"’"“""”
2 BENEDICTO GONZALEZ ! Equipamierto:  Fducativo,  Sakud
 Transporte, Culura, Bienestar Soctal
E Recreatwo y Deporte,
- : [
> de Gestidm, Infraestructura Servicios|
= iskos, Espectales
g |Servicios: §-7,$-9,5-10,5-11, 513, 5
2 14,515
industria: bajo, mediano y ko) i
g Comercios: €1, €2, €3, G4, €5, ¢ |hmpacto, ako resgo y apoyo a | oA2deumoniguamientoy
by Comercios. 6.C.7,c8 n
AFECTACION DEL SECTOR| (. | e on servicon tndusiri, L52,53,54,55,56 Educatio, Cutura P20 beral Ay 3 .
DE VINCHOA GRANDE
& 6,516 Sakid, Transporte, Recreactn y| ™ Rt = Ty pa e
g |Equipamie nto: Seguridad Depore,  Menestsr  sockl] " BN oy S v
2

Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Equipo de la Direccién de Planificacion 2024
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Tabla 21. Caracteristicas de ocupacion y tratamiento urbanistico por tipos de lotes
para la Zona Comercial — Ejes Viales

Retiro Laterates, Frontales
y Posteriores (m
Lote < i Tipo de Ccus Frente H—
Subzonas minimo tdiicabiidad (allvo implem::lncién de Oy (mdximo) | minimo
% edificacién) (m) : g (%) - OBSERVACIONES
(m?) las edificaciones (%%) (m) F L P
5 foreade. continuc
DEIDE PU Hosta 4 pisos. aiture i cr’ei'v":fvc;"'. 3
A CHMED 400/60C méxme nasta 12 ol "“A o 7 280 12 s 3 3
SALDA AANZATC metos cters! y posterior
gisicgo
DESDE EL BUEN Hors 4 i oiture Pareade. continuc
VINCRO, 4007600 maxme nasta 12 oot 70 280 2 5 3 3
TAGNA metros Stercly posterior,
gisicco
En lodercs se cuede
sraoniar
Porecdo.  contfinug e iy
Hos'o 3 pisos. citure | com  retiros  fronta construcciones tipo
233!. ‘: ‘v‘- - M v‘ o con remes < n‘-v ~ :A: 19 3!—‘ - cterrazoca
3CC | méxima nasta § metos | ateral v posteror.|  7C = & =2 8 I iy ir;‘» ,
ke I e cornsiderando =}
confinug sin retiro nomative de
grouitecture.
= Parecda. continug
Hosto 4 pisos. aiturs | (SO c:w'rw
200/6CC maxime nasta 12 b SN el (76 280 12 s 3 3
rar / oste
el ateral y  posterior
cislads.
Poracdo cortinuc
Aoste 4 pisos. oitera | T L 3,,.',.:.
400/60C maxime nasta 12 2 e il 70 280 12 S 3 3
Hatos ateral y  posterior.
cisiadae.
< Par S. continuc
Haste 4 pisos. aiture co??:tir‘:f'f‘.' ot
400/600 méxme hasta 12 Sl e 7c 280 12 s 3 3
mahos cterg _v posterior,
oisicca.
. Foreade, continug
Haste 4 pisos, oiture 'ofcr’er‘v~:!rf:;r,j~'
400740 maxima haste 12 falarol Y Sostance 70 280 12 £3 3 3
metros RISIS Y. Rosenol
ciscTe.
Hesto 4 pisos. citure Poreado. continuc
300/8CC méxima nasto 12 cor retircs frontal 7c 280 12 S 3 3
metecs cterai y posterior
Heste 4 pisos, oiture Poreado, confinuc
300/60C méximgs hasta 12 cor, retircs frontol 7C 280 i2 S 3 3
metros sterc! y posterior.
o Fosta 4 pisos. aitura Se gdeoe respetor e
VNC=OA GRANDE| 1690 | méxima  haste 12 Aisadas. 70 280 1215 5 3 3 |gerecho de vic, oor ser
vam\; ‘:w: RAND A i Vie Nacional.

Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Equipo de la Direccién de Planificacion 2024
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Tabla 22. Estdndares Urbanisticos de la Zona Comercial — Ejes Viales

ESTANDARES URBANISTICOS
JERARQUIZACION VIAL ACERA ANCHO i MOBILARIO
CODIGO e  DEVIA TRATAMIENTOS SERVICIOS URBANO PAISAJE
EJEO! VIA NACIONAL Arterig 2.0mm 0.18m 50.00m F::’r»\emc Usc condicicnage §
lexible
B VIA  ANTIGUA A ol 60en A b Povmento |, . oo
= RIDSAMEA P S S fexia e & ey
Colecters Paviment
EIE03 | VIALAPRENSA 1.50m 0.18m 1200m Jvorenid | uso congicicrase
exitie
Colacrers BTt
SJE06 | AV. GUAYASUL *.20m 0.1gm 1650m PV | e czne sicnese
ext'e
- Colectore
- AV, GABREL SWVA en it S Favimenta I T R
05 cE oo 30m 0.18m 1200m Seiitie Uso condicicnade
o | AV TENENTE S0 i &l . Povimento .
% | romero ROSRIGUEZ o - o fexibe Sro condicianade
Colecrera
- AV REALDAC " Pavimanto Rpp— -
EJ SOLVARENGS 50m 0.18m 1 m Usc condicionace
Artzdic
. |Fa0 LATERA
05 »_"';BA\: e 2.00m 18m §0.00m ndicicnaco

Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Equipo de la Direccién de Planificacion 2024

POLIGONOS DE INTERVENCION TERRITORIAL (PIT), TRATAMIENTOS
URBANOS, USO DE SUELO Y COMPATIBILIDAD DE USOS DE SUELO EN EL AREA
URBANA DE LA PARROQUIA RURAL SAN LUIS DE PAMBIL

695100 695400 695700 696000 696300 696600

9854300
!
T
9864300

Rio Suquivi

T
9863700

mam

Escala:1:6.000

8985100 695400 695700 696000 €96300 696600

Figura 14. Poligonos Intervencioén Territorial Parroquia Rural San Luis de Pambil
Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Equipo de la Direccién de Planificacion 2024
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Tabla 23. Usos de suelo y tratamiento urbano Parroquia Rural San Luis de Pambil

°
g USO PRINCIPAL
.8 LOCALIZACION
E 5 a OBSERVACION
e referencia) g8
E uso 3 TIPOLOGIA
S Comercios: C-1, C2, (-3,
c-5 Mantener trama
z o
] Servicios: S-1, 2. 3, 5-|Comercios: C-4, C-7 e sfl‘;j’f Sini urbana,
= Comercios,  [4,5-13,5-16 Servicios: §-5, 5+6, 57, 58, 5-10) ,S‘M"""‘_ Ao impacto, alo riesgo 3] PPemeNBc Y
F addenchl: 3 fii}|SYEON Industria: bajo y medio[S-11,512,5-15.01, 51502 “'“:I'_m "“ : 8 Y] meforamiento de
E Zona urbana central | Residencal | R e (‘:2)' m i " R dusera, impacto Equipamiento: ‘E::"’ m““" sistemas de maviidad
g Educativo, rte.| il int L
S Transporee | RS Bt ”‘.;‘“": tegral
@ Cultura, Salud,|Administrativo y de gestidn =55 Mejoramiento de
o Recreacion y deporte| (Dopeck Areas vendes y
£ Seguridad recreacion
=
Comerdios: C-1, €2, €3,
-5, -6
Z Servicios: 51, 52-, 53,5
S 4SS SASTSIOSIL L Meforamienta devias | L ende
< Indastriz: bajo y mediana de sistemas de e
s comicon,  Jipaco Servicios: S, SA2SALSS,S 0 moviidad gy | dustria mediana:y centro
2 |Area urbana Servicios, Equipamiento: Educativo,|'®, Servicos: 59,514 amanzanamieni o | ATTERanak cuenta con servicios
2 |drcundate de lazona| Resdenca | g [Fesdencat  Ban (R o Cultura, Salud, Bienestar|!P4UsTT: Ao mpacty, 3poyo 3l .y g riesgo aparcelamiento para | basicos. sio embargo, requiere
= Media (R-2)Densidad la produccion mejora cobertura de servicios
S |central Equipamiento  |social.  Recreadén  y . trazado urbano. i
& deporte,  Sequridad|FAUPAmIEO: Meforamiento de | DSsicos, vialidad nerna y,
& Transporee, Especuales i 5 trazado urbano
-5 Administratve ¥ de recreacion (smanzanamiento)
H gestion, Infraestructura
Servicios basicos
29
g
§ Z |Riberas del rio No se permite ningdn tipo de
B3 [Suwauvh zoma conl | [ i ol fservicos ke 7 % A Comerch, Medids de reducin do risgo
£ < |amenaza a crecidas Riesgo (tnundacién) pasiva (Recreacién pasiva) encuentran en una zoma de|SCTVIO0: Industria de todo tipo acondes con el paisaje de tnandacion
3 § torrenciales riesgo.
8
& @

Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Equipo de la Direccién de Planificacion 2024

Tabla 24. Caracteristicas de Gestidon y tratamiento urbanistico por tipos de lotes para
PIT Parroquia Rural San Luis de Pambil

Retiro Laterales,
118% lote | Edificabilidad (altura | oo eciéndelas | cOS cus Frente | Frontales y Posteriores
Tratamiento minimo edificacién) P! premer (méximo) | mini (m) OBSERVACIONES
= edificaciones (%)
Urbane (m?) (m) (%) (m)
F L 4
Se conservara el
En ecificaciones histéricas: tratamiento
Hasta 3 pisos. altura | conservacién y mantenimiento. urbanistico en lc
Sostenimiento 200 maxima hasta 9| En edificaciones nueves: poria! 40 180 10 (s} s 3 cuadra.
rnetros continua sobre linec de fébrica Construcciones
con retiro postericr con cierre de
cubierta inclinada.
Se conservara el
fratemiento
Hasta 4 pisos, altura{ Portal continuc sobre linea de urbanistice en la
Consolidacién 300 maximc hasta 12| iGbrico, aisladas con retiro frontal, 80 240 10 3 3 3 cuadra.
metros posterior y Icteral Consfrucciones
con cierre de
cubierta inclincca.
Mo Cnar altire aads Montener tipe de edificacion
753 s 7 % exdstente, controlaca y Intervencién  con
LTIV LIEL I [vlontener | edificacion existente, i 1 i matericl
Ecolégica lotes implementar restingida.  Construccion ce ] 0 o] o] o] (3] ad
2 Y iz cabafas en matericles sostenibles - sostenivles y/o de la
Riesgo existenies | medicas de| 3 . z
A o de un piso con medidas de ena
recuccion s P
seguridad y proteccidon

Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Equipo de la Direccion de Planificacion 2024
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POLIGONOS DE INTERVENCION TERRITORIAL (PIT), TRATAMIENTOS
URBANOS, USO DE SUELO Y COMPATIBILIDAD DE USOS DE SUELO EN EL AREA
URBANA DE LA PARROQUIA RURAL FACUNDO VELA

714800 714900 716000 715100 7156200 716300 716400 715500 718600 715700
N L L o o : n i 1 I

W{> ; ]
t
! ;
| -§

9366700
"
T
9358700

1
T
9866600

g 2
H &
g kS
& &
Escala:1:3.000
g 1§
H g
714800 714900 715000 715100 715200 715300 715400 715500 715600 715700
Figura 15. Poligonos Intervencion Territorial Parroquia Rural Facundo Vela
Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Equipo de la Direccidn de Planificacion 2024
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Tabla 25. Usos de suelo y tratamiento urbano Parroquia Rural Facundo Vela

&

W

GUQO O
RINCONES
MAGICOS

O guaranba

fon
d

PLANIFICACION

°
1 USO PRINCIPAL USU COMPLEMENTARIO
. o LOCALIZACION o
EE d USO RESTRINGIDO SO PROAIBI0N TRETMIENID OBSERVACION
= : referencia) 8 URBANISTICO
E uso g TIPOLOGIA TIPOLOGIA
°
B Comercias: €103, C5.C-6 Mantener rams
& Servicios: 5-1,52,5:3, 54, 5-10,[ Comercios: G-2.C-4, C-7 urbana,
Z  |zona urbana| e 512,513,516 Servicios: 55, 56, 57, 8. 511, implementaciny
= mercios, | Comercios: C-8
E mﬁ“ﬂl“, sel Resid Baja (R-1) y|ser Industria: bajo y medio impacto [$-15 Se 59,514 mejoramiento de
Residendal | R o A, Educativo,|Industria: alto Enpacts, 3poyo 3 o
& localiza el barrio Media (R-2) Densidad dustria, Industria: alto resgo
Eaui o |Cultura Salud, Recreacn yllaproduccén By e integral
% Central penies Seguridad.[Equipamiento: Blenestar soctay| B9 Pamients: Especiales Mejoramiento de
N Transporte, Servicios Bsicas, areas verdesy
e | Admintseratna y de gestion. recreacin
o
Z Zona de lncalzacion
S Comercio: C-8 de mdustria mediana:
z Comercies €-1. G2, €3, C4, C Servicios: $9,5-14 ycentro artesanak
= 5, C6, -7 Industra: aito riesgo CUENta CON SEIVICIDS.
3 Industria: medio y alto impacm,
2 [Parte oeste de 1 ) | Ba (R) y]COPERES, Servicess $1. 52.53, 54. 55/ LT D Equipamiento:  Educativo, Culura. bisicos. sin embargo,
2 |ohan il | Resest | R =2 b Servicos, 56,57, 55,510,511, 512, 5 Salud, Bienestar soctal, Recreacion y|  requiere mejora
S parrog ks -2y ol Industria 11515516 e Deporte, Segard
2 Indeseria: bajs fmpacts Aprovisionamients,  Transporee,|  bisicos, viabdad
aQ Administrativo ¥ de  gestibn) tuternay, trazado
B Especiakes urlaim
a (amanzanamiento)
-
S Comercios: C-2, 4, C5, 0+6,C-7,C8
S Serviclos: §-1.52,53, 54,55, 56.5-
£ |Zona urbana con 7.58,59,510,5-12,5-13, 514, 5-15.
z pendientes 516
g moderadas a fuertes;| Industria: bajo, mediano y alto Mejorar
= se localiza impacto, alto riesgo, apoyo a la soportes/mitigar Mantener el paisaje natural,
i Residencak  Baja  (Re1)| Servickas  S11{Recreacién) — produccion. riesgos/integracion medidas de mitigacion,
F  [asentamientos Residendal | B g onsidad Yy pastva) Comerdes: G4, 03 Equipamiento: Educacidn, Cultura, urbana, reforestacion y proteccidn de
E humanos con| Salud, 5 hderss
=3 servicios bisicos que, Deporte. Seguridad, rescdenamiento Hsico
g |requiere mejorar| Aprovisionamiento, Transporte,
% lobectars |Admintstrativo y de gestion,
E Servicios Bisico,
£ Especiales
Q
3
£
S £ [7ona de incidencia de
&
= > [|las quebradas Chinibl Proteccion y Conservackba) Py reduccitn
1) 5 ) 5 Servicios: $-11 (Recreacién “omercis Medidas de de rlesgo
-] S |y Naranjal y, zonas| Proteccion PE |Ecoldgica, Protecciém poriRecreacién Area verde pasiva) Servicios, Is de todo tpo acordes con el paisafe de undacién
& Z |con fuertes Riesgo
z ‘S [pendientes
£8

Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Equipo de la Direccién de Planificacion 2024

Tabla 26. Caracteristicas de Gestidn y tratamiento urbanistico por tipos de lotes para
PIT Parroquia Rural Facundo Vela

Retiro Laterales,
PITy Lote Edificabilidad (altura | o Frhr e cus Frente | Frontalesy Posteriores
Tratamiento minimo edificacién) 2 e:ifi‘;:::lonels Sl ) Gximo) ini (m) OBSERVACION
Urbano (m?) (m) 2 (%) (m) F L P
En  ecificaciones  historicas: Construcciones
Hasto 3 pisos. altura | conservacién y mantenimiento. cen —clowe, ©e
Sostenimiento 200 méxima hasta 9| En edificaciones nuevas: portal| 40 180 10 (v [+} 3 | cubiertaincincca
metros continua sobre linea de fabrica
con retiro posterior
. Aislcdes  con  refire  frontal,
Hasta 9 plics. alturd posteric lateral, centinu on
P 1er y ¥ o inug C
onsolidacié 300 maxma hasta 9 5 Y 3 5 sC 18C 10 3 3 3
retiro. portal continua con linea
metrcs i«
de féorica
El tioe de
edificccién  debe
Hasta 2 pisos. aitura considerar
300 maxima  hosta  §| Aislace con retiros frental y lateral 60 120 10 3 3 Lo} construcciones
metros cterazedas,
estudios y mecidas
gectécnicas
Montener aifure de | Montener fipo de edificacién Intervencién  con
Mantener | sdificacion existents, | SXstente- conlisigos Y i
O a o v ener| e flefelat] e e, 2 & ok o vy
L pesaes restringicdc.  Construccién  de . . | sostenidlesy/ocela
olégica lotes implementar 5 A N c 0 o] C 0 o -
% . cabafas en matericles sostenicles zona
go existentes | mecicas ce : g
4 T ce un piso con megidas de
reduccién o 2
seguridad y proteccion

Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Equipo de la Direccién de Planificacion 2024
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Figura 16. Poligonos Intervencion Territorial Parroquia Rural Simiatug
Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Equipo de la Direccién de Planificaciéon 2024
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Tabla 27. Usos de suelo y tratamiento urbano Parroquia Rural Simiatug

PLANIFICACION

=
; R USO COMPLEMENTARIO
.\ LOCALIZACION
E 5 (Sectores de USO BESTRINGIDO USO PROHIBIDG OBSERVACION
S Teferencia) TIPOLOGIA
>
E Comercios C-1.C-2 C-3.C-|
z 4.C5.C6.C7
= Servicios S-1.5-2. §-3 54 |Servcios: S-5. 56, SN S-12,
z Comercios E-.;S:G SV.S8.58 ,S'ﬁ o y ao|Comercios T8 ”6*11\::::1:9& Mejorarneents irdernas y
E Barrios:  Central e Resicencial A Reudencid  Baa (R-) {Servicios. £ s "“m'zﬁ; d“ﬂ: :b ; ol Servicios. 59,5 M maovilidad integral | paizajisticas, regersrscién
% |ingaloma e e Meda(R2)Densidsd  [Incusina,  [cOePement Equeancajmosclo, | o Industna ato riesgo Mejoramentode | urbana reguiacion del
g Equparrento S):;° miorigsl gmm:m Tranapoe, Equipamento Espeaides areas verdes y comercio informal
& Departe, Seguridad |Infrassinuchus Sercios fruoan
4 Apeoasionameento, Basicos
E Admenistrativo v de gestion
= Comencios: C1C3, T . Duseio de ama
é ESH cios: S 52 3. 54 industna alto m‘o&cm o nesgo Yo, P
5% Comercios. Comercios -2 04, €5, C6,jy 0o 3 la producciin g0y
2 ¢ " iid e h
CE [Mieno G| Peiomaa | B [ubod Bus (b Sewces. st ue v ey Eamume Cusa, Sad| "o [
g3 [Mienlo, B VedaRd Denvided  [ekuenia, |79 s |SETIE0 5455 56, 57, 5l Berests Sosd| o Ateech | derviciarbis
Z 2 |Leonidas Proaio Baupamirta [EMPHeNG BOXIMMIG 1) SN SR SNSH  |Arowurunerto,  Transparte | (o dxdriedrd
1 ik Adrerestao y de gethin| L A
g |Gopurdad inhaenushes Servicios Basicos| Yo% VALY
i fecteation
Comercios. C-2 C-4. C-5.C6
(=4
Servicios: 5-2.5-3. 54,55, 9
" 6. 57,58 S-0.51 S12.5- bl
B‘""S:\ I: .‘:o,\'a. B.55 Comercios C-8 sopadesmibigar
Arturo Yumbay, lomal o c " Equipamients  Educacién | Seracios: S-9.S-¥ - idn L
de Quito; zonas con| Resdercia | R 'Re Pr‘dl::—qa df‘!.n "g:""af:' o °°'9'_:{’5c"‘3 Cultra,  Salud.  Beenestindusina  byo. mediaro y %o wbana, M'a“'l adevasw =
i el Danes Enpons oo Socid, Pecrescicn y Depeste [impscto, 310 nesgo. spow 3 13l redenaficaciin
pendientes
oderadas Seguridad. preduccion redenamiento
¥ toue Sprovisionamento. fizco
> Transporte, Admarssiraivo »
a de gestitn. Infreestruchural
Servicios Banicos, Espeaisles
=] 2
3 Servicios S8.51. 55 e v
=} Comercios: C-1.C-2 C-3 C-lEqupamients  Educacién, y
g S Comescios,  |LC3.C6.07 ulae, - Sshud  Eheresar ;m:f&sssssu SB “n:nwnmu;: Mejoramiento de cobertura de
S |Baio San Vieemtef . . . R P Bas (R ylc,, " [Semvicios: $152 53 54 1Social. Recreacién y Deportey Ly 1 L & . s e |escicsBkncos s bacsiods
8  |2onadeviaaMindina 4 Meda (R 2 noos. 55,56 57,51 51 S| Aprovisionsmierto. s Tl aohmesce . [sedcossiacey st
2 Eaupamens |5 Tanscote, fdrivideates o TE0ES, 8 Reogn Sk = usiedrkord, | - Vamaratunasdo s
‘: Equparrents Segunded dS:’ qes‘ng;s‘ Irfrgestru::.:: drossverdesy
E vicles ICOS, & speci recreacion
#S
gg
g3
S |Parte del barrio Mo
w terer el paisaje natursl,
= id o Proteccion [ e |Besidencial, Comercio, Intervenciones ,
a 5 Leo Proaiio v/ Proleccion | PE |Conservaciin  Ecolégica |Recreacién Ages varde S""’:;’ < S-1l (Recreacidn [Equpamiento, Servicio, Industna acordes con el A Jm:;z:;g:g:\. G
=3 sector la Moya con Proteccion por Fiesgo e de tado tipo pazae e L
&S |fuertes pendientes
T o
=0
=<
W

Fuente: GAD Municipal Guaranda: Realizado por: Equipo de la Direccién de Planificacién 2024

Tabla 28. Caracteristicas de Gestion y tratamiento urbanistico por tipos de lotes para
los PIT Parroquia Rural Simiatug

T Lot Edificabilidad (altu cus Frent Bt iolrcles,
ote ca ad (a
y.ftote Aifcabilidad (altura| rps  de  implementacién de  las | COs iy | ity Fonfaids y
i Posteriores (m Observaciones
Uibaho: (m?) (m) edificaciones (%) (m)
F L P
. En edificaciones histéricas:
s k 4 conservaci ¥ i tenimiento. d
Sostenimiento 200 méaxima  haste o[ Sonservecién y manienimiento. En| ., 180 ic 0 o 3
Fatics edificacicnes nuevas: continua sobre
= linea de faorica cen retirc posterier
Hasta 3 pisos. altura | Continua scbre Iinea de tdorica.
onsolidacié 3c0 maxima hasta ¢ | continua con retirc frontal, aisiadas &0 180 1c 3 3 3
metros con ratiro fronlal. posterior y lateral
El tipo de
edificacién debs
Hasta 2 pisos. altura & £ SRR
a o R 3 - s c i A iy " strucciones
- 300 méima hasia 2 A*lco? con retiros frontal. laterai y 40 120 10 3 3 3 construcciones
a metios posterior aterrazadas.
estudios Y
medicas
gectécrnicas
pisos, allura ARindE o Tet oot et 8 ol
Desarrolio 300 miéndmo:  bpsla  gf L NSES SO0t enigh taieol v 50 180 10 3 3 3
e posterior. continua con retiro frontal
Mantener altura de | Mantener tipo de edificacion Intervencién con
© acié Mantener | editicacion existente, | existente. controlade y restringida. matsricies
olégica lotes implementar Construccion ce cabanas en (o] (s 0 o} [+ c sostenit!
e3go existentes | medicos <e | matericles sostenibles de un piso con la zona
reduccién medicas de sequridad v oroteccién

Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Equipo de la Direccién de Planificacién 2024
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POLIGONOS DE INTERVENCION TERRITORIAL (PIT), TRATAMIENTOS
URBANOS, USO DE SUELO Y COMPATIBILIDAD DE USOS DE SUELO EN EL AREA
URBANA DE LA PARROQUIA RURAL SALINAS
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Figura 17. Poligonos Intervencidn Territorial Parroquia Rural Salinas
Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Equipo de la Direccién de Planificaciéon 2024
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Tabla 29. Usos de suelo y tfratamiento urbano Parroquia Rural Salinas

=
; - USO PRINCIVAL VSO COMPLENENT
L& | wcwuma : |
EE VSO PRONSIIR THATAMIENTU VRIASETIO OBSERVACION
= referencia) e
s uso TIPOLOGIA TPOLOGIA
-
5 Comercios: (-2, C4,C:5.
13 Servicios: §-5,5-6,5-7,5-10,5-15
2 Comercios: C-1,C-3 :""“?; '“"“": :";‘dwp‘""é“‘"" Comercios: C-6,C-7,C-8 ”‘:‘:”:::;L‘::’;‘“‘
g Residencial: Baja (R-1) [Comercios,  [Servicios: §-1, §-2, §-3, §-4, §- F“‘E‘ "'"‘!':’.’“‘.’ : dm‘; o Caltara | SCTviclos: 5-8.5-9,5-14 mmm:mm g
£ [sarocentral Reseocsl | R |y Media  (RZ)[Servicios, [1L512,5-13,5-16 S e e R riesge =
8 e B s v Deporte,  Seguridad[con et Mejoramiento de dreas verdes|
& |Aprovisionamiento, Transporte, yrecreacién
E Administrativa y de  gestion,|
Especiales
= Comercios:C-2, 67
] Servicios: $-5,5-6,5-7,5-8,5-10,5-
H 11,512,513 T Mantener trama arbana,
3 [Eime g0 hocalizactto Residencial: Baja (R-1) Comercios, ~[CM 0105 1, €3, €4, €5, C1 ’;;‘;‘::;‘m::gﬂ"‘" M saiduSASIETS, | Ireme T
% i
Z  |nianderfa y centro| "HM | R ;;‘D':n‘:lg:’ yAa bt 1,52,53,54,5-1 Educativo, Cultus esg0 ‘movilidad integral.
€ lartesanal Industria: bajo impacto Salud, Bienestar soctal, Recreacion) ¢ 3 Bl i
Ny y Deporte, Seguridad,| y recreacion
E v de gestion
Comercios: C-2,C3,C4,C5,C]
H 6,C7.c8
s Servicios: 53, 54,55, 56, §-
£ 7,58,59, 510,511, 512, 5
2 13,514,5-15,5-16
; Barrios: El Estadlo,| Serviclos: §-1,6-2 Industria; alto riesgo Mejorar soportes/mitigar
Z [san Francisco y| |Residencial: Baja (8-1)] p e " Equipamiento:  Educativo,| riesgos/integracion urbana,
2 Capina; parte de fas| " | * [pensidad [Comerclos.  |Comerclos:C-1 ":"‘“‘:;’; Sk :”"“‘;:d’“"“’ Cultura, Salud Bicnestar] re deasificacién,
laderas del rio Salinas| Dakto; Spoyo sl social, ¥ Deporte,| fisi
2 Seguridad,
H Aprovisionamiento,
¥ Transporte, Administrativo y
£ de gestion, Infraestructura)
[Servicios Bisicas, Especiales
o
i
= Proteccin st Gamarcio Mantener el paisaje
> 3 i
Laderas  del ol , Conservacién Servicios: $-11 (Recreacién Intervenciones acordes conel | natural, medidas de
E S satinas et | O | cogicn, Proteccion] iAo [Arcavertie pasiva) E“d‘mlm‘;’;"‘;"' paisaje mitigacion, reforestacion
3 § por Riesgo y proteccion de laderas
Eg
Comercios: C-1, C-2, C-3, -4, C-
5,C-6,C-7
H Servicios: 5-1,5-2, 53, 54, 5.5,
3< 5-6,5-7,5-8, 5-10,5-11, 512, 5- ity
i Comerdan; |13 810 implementaciény | Dotar de servicios
22 |unidad Educativa del Residenclal: Baja (R-1)[Servicios,  |Industria: bajo, mediano  alto|Servicios: §-15 Comercios: C-8 i basicos, razado d
2& |[Milenlo Salinas y| Redeocw | R |y  Media  (R-2)[Industria, [impacto,apoyoa i 9,514 4 i
22 |estadioparroquial Densidad Educativo,Servicios Bisicos, Especiales  (Industria:alto riesgo movitidad jategral jrbete T;’::"“"""’
&5 o Cultura, Salud, Bienestar social, ireas verdes
£g Recreactén  y  Deporte, Ypeaeacitn
E Seguridad, Aprovisionamicnto,
Transporte, Administrativo y|
de gestion

Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Equipo de la Direccidén de Planificacion 2024

Tabla 30. Caracteristicas de Gestidn y tratamiento urbanistico por tipos de lotes para
los PIT Parroquia Rural Salinas

Reliro Laterales,
Elf . tote s isatoabiidad (aura Tipo de implementacién de las cos Cus Renivie Frontales y Observaciones
) edificaciones (%) | (méximo) | minimo P ™)
Urbano (m3) (m) (%) (m) = + =
2 En edificaciones histéricas:
Hasta 3 pisos. altura it RN
Sostenimiento 200 mdaxima  hasta ¢ | SoTservacion y ma ot 50 180 10 o [ )
gt edificaciones nuevas: continua sobre
linea de téorca con retirc posterior
Hosla 3 pisos. altura | e, iinyer con:retivo froniol v posteror
Consolidacién 300 maxima  hasta 9 pcr;adc Y RRAeNs sC 180 10 3 c 3
metros
Eifipo ce edificacion
— ’ cebe considerar
Mejoramiento o Hosta °":f,'“i‘_"""z Confinua con retiro frontal y sosterior. | 150 5 % 3 5 construcciones
integral = i pareada X = . aterrczadas.
estudios y medicos
gectécnicas
Hasta 3 pisos, altura A _ g ) .
a0 | ot 3 phes oiura] Continua con retirs frontal y posterior.| o = . : 5
pareada
metres
7 :E:;‘c'z’:;_f’"“c 9% | Mantener oo de edificacicn existente ',:':,’::;':.Z'f" con
Conzervacion  REEIIEELS IR controlada y restringida. Construccidn w_,er_‘; s IS e is
Ecolégica vy lotes im'o‘;,r;;"ov de cabaias en maleriales sostenibles o c o] L] c o i el 3
Riesgo exlstentes bl cle un pise con medicas de segurdad =R
meaidas de &
it y protecclén
Suelo Rural de Hasta 2 pisos. altura c . ro § g :
Expansién aco maxima hasta & | SONtinua con retiro frontal y posterior. | 4 10 3 a 3
metrcs Sl

Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Equipo de la Direccién de Planificacion 2024
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Figura 18. Poligonos Intervencion Territorial Parroquia Rural Julio Moreno
Fuente: GAD Municipal Guarandq; Realizado por: Equipo de la Direccién de Planificacion 2024

INTERVENCION TERRITORIAL (PIT), TRATAMIENTOS
URBANOS, USO DE SUELO Y COMPATIBILIDAD DE USOS DE SUELO EN EL AREA
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Tabla 31. Usos de suelo y tratamiento urbano Parroquia Rural Julio Moreno

= &
£ 7 USOPRINCIPAL : US0 COMPLEMENTARIO
] LOCALIZACION 5
= z d STRINGLDO 4SO PROHIBIDO TRATAMIENTO URBANISTICU | OBSERVACION
i g referencia) 2 3 3 ¥
g Uso g TIPOLOGIA TIPOLOGIA
fos: €-2, ¢4, €5, C-6,C-7, |
z Comercios: C-1,C-3 EomtertiosiC S CA GHERG
E Servicios: $-1, 5.2, §3.5.4,C
g $10.5.11 =TT T servicios: §-5, 56,57, -8, 5-12. § {Diseno de trama urbana,
2 .S-11, A | tacid ,
5 Residencial: Baja (R-1)|Comercios, {Industria: bajo y medianof o> &  lServicios: 59,514 jispltmegkiion ¥|Mejoramiento del
= n o Industria: apovo a la produccién 5 X mejoramiento de sistemas, %
2 Zona central del drea | Residencial | R |v Media (R-2)}Servicios, impacto S Industria: alto impacto ¥ alto| 5 cobertura de  servicios|
z D dad N 3 Ediicativo, Equipamiento: o de movilidad integral. Wadcosy trazado de viss
S IR Cults Salud B" "?;: ‘|Aprovisionamiento, Transporte, o ‘!\{elm.\mienlo de dreas L )
& el R e, Bienestart s dministrativo y de gestion, |verdes ¥ recreacion
£ ’D"“'L ’ S'g‘:l‘;;“:;"“ Infraestructura Servicios Bisicos, ‘
i Especiales |
|
4 Comervios: C-2,C-4,C-5,C6,C7, |
g c8 |
E Servicios: §-2,§-3, $-4,55, 56, §- |
= 7.5-8,5-10,5-12,5-13,5-16 H
e bajo y medic impacto, |
g » ’ i {Mejorar sopartes/mitigar
= A B b Bt DA | po! &2
£ [tona wrbana con Residencial: Baia (R D)l oo [Comercios: C-1,C-3 apoyo ala produccion Servidos:$9,5:14,515 | LEWEL T Medidas de mitgacién en
s pendientes Residencial | R |y Media {R-2)! o Servicios: S-1,5-11 Educativo, alto impacto y alto| A gpan
=3 Servicios 5 |urbana, re densificacion, laderas
= moderadas a fuertes Densidad Cultura, Salud, Bienestar sodial,|riesgo e tonge i
g b’y Deporie, Seguridid |reordenamiento fisico
= 5, i
= Aprovisionamiento, Transporte, |
< {Administranvo v de  gestion, |
= |Infraestructura Servicios Bisicos, i
L3 [Especiales i
T
Q
s
SE | M e
Sz Proteccién ¥ S 4 " Mantener el paisaje
£> |ona de taderas con proteccién | p |Conservacion e e P Servicios: $-11 (Recreacién :'f.‘i‘“ "“'h";"'s‘;;':‘:i; et o) " il meditisde
& §: fuertes pendientes Ecolégica, Proteccion| pasiva) Ix:]du:-mn del;)do i ol con el paisaje initigacion, reforestacién
3S por Rieszo P | y proteccién de laderas
23
=2

Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Equipo de la Direccién de Planificacion 2024

Tabla 32. Caracteristicas de Gestion y tratamiento urbanistico por tipos de lotes para
PIT Parroquia Rural Julio Moreno

Retiro Laterales,
PITy Lote Edificabilidad (altura 2 32 cus Frente | Frontalesy Posteriores
Tratamiento minimo edificacién) Tipo.de 'T:::;:;:::?" ds las ((::)S (mdximo) | mini (m) Observaci
Urbano {m?) (m) (%) (m) E L P
Hasta 3 pisos. altura| Continua sobre linec de fabrica,
Consolidacién 200/30C | maxima hasta 9| poreada, confinua con refiro 60 180 10 3 3 3
metres frontal v posterior
Ei tipo de
edificacién  debe
- - ta 2 pisos. int in. b i
Meforamients — Hqs a 2 pisos aitura | Continua sobre .hreo de (ébrlc.o ) N R conslderof
fota sl 200/300 | mdxima ~ hasta é| pareada, confinua con retiro 60 120 10 3 3 3 construcciones
9 metrcs frontel y posterier clerrazadas
estudios y mecidas
geoctécnicas
M if j i ifels g /' iGr
Mantensricitois de i9nfener tipo de eqxﬁccucn !.!er\?ncm'\ con
e ¥ s . existente, controlada y matericies
Conservacién Mantener | edificacién existente, o o i . i
A5 PR Ty resiringida. Construccién de - = sostenibles y/o cela
Ecolégica Al lotes implementar cabarhs en ateHske tenibt (0] (¢} [+} o} o} 0 e
Riesgo existentes | medidas de[-FoPCims enmaisno] sso.sde VD‘.e: =2ps
GaEEioh de un piso con medidas de
seguridad y proteccion

Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Equipo de Planificacion 2024
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POLIGONOS DE INTERVENCION TERRITORIAL (PIT), TRATAMIENTOS
URBANOS, USO DE SUELO Y COMPATIBILIDAD DE USOS DE EN EL AREA
URBANA DE LA PARROQUIA RURAL SANTA FE
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Escala:1:3.000
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Figura 19. Poligonos Intervencioén Territorial Parroquia Rural Santa Fé
Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Equipo de la Direcciéon de Planificacion 2024
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Tabla 33. Usos de suelo y fratamiento urbano Parroquia Rural Santa Fé

°
E USO PRINCIPAL USO COMPLEMENTARIO
. § LOCALIZACION i ;
£z (Sectores de USORESTRINGIDG USO PROHIBIDO OBSERVACION
g referencia) efsy
] uso a TIPOLOGIA
& 8
Comercios: C-1.C-3,
g Servicios: $-1,5-2.5-3,5-4,§ g“” s Mantener trama
= A
g Comercios, 1082 e [SMOSSSS657.511512, W
2 [pamio central y Residencial: Baja (R-|Servicios. qul'pm‘li'enlﬁ '“‘;“dwim 5150151502, 5-15.035-16  [Servicios: $-8, 59, 5-14, m:m_amle'mo d: Plan Parcial para
2 p:;te norte del area| Residencial | R [l;]( ;\;e[;i:s (l;i] v Alta Lm::.i\sn:!,em Cultura. Salud. Bienestar ::“s‘:a; ml:e:lgntm l;v“h;:‘lm Indusma allonesgo y sistomas 3 movilidad " mc;r::;::t::; 3;“5
2 jem s oq G social,  Recreadién ¥ qu:; n;lel:nr'o- p ¥ integral. Mejoramiento
N g de dreas vy -
: Deporte Se-guri . |Aprovisionamiento, infraestructy eémsm‘des‘\
5 Transporte, Administrativo |ra Servicios Bisicos recreacién
y de gestion.
Comercios: C-4.C-8
z Servicios: 5-4.5-5,5-6,5-7. 58 5
'g 10,511.5-12,5-13,5-15, 516 | Mejoramiento de vias
< ooy Industria: alto impacto, 2pogo 2/ de sistemas de
9_-‘ Residencial: Baja (R-|Comercios (5: cecT L2086 la produccion movilidad integral; Mejoramiento de
$  |Parte norte y sur del Residencal | R [1). M ed.n ";R-Z) Satinias 3 Servicios:S-1. 82,53 Equipamiento: Edurativo. Servicios: $-9.5-14 amanzanamientoo | cobertura de servicios
Z [areaurbana ) b dz 4 n dnlsu'h' e e ba'lo-\: \;1 ediano|Cultura. Salud. Bienestar social {industria: alto riesgo aparcelamiento para |basicos, trazado de vias y
< e 5 Recreacidn v Deporte, Seguridad, trazado urbano. amanzanamiento
a ? Transporte, Administrativo y de Mejorantiento de dreas
gestion, Aprovisionamiento, verdes y recreacion
B tura Servicios Bisicos,
Especiales
Comercios: C-2, C-4, C-5, C-6,C-7,
] c8
2 Servicios: §-2,53,5-4.5:5.56.5-
£ 7,8, §-10. 512, §-13, S-15. §-
= 16 Mejorar
S |Zonas de la parte } Industria: bajo. mediano y alto| Faih
= norte y oeste del Residencial: Baj (l ‘ impacto, alto riesgo, apoyo a I3 Sopaties kg
2 lirea {lrbana com Residencial | R |1). \ied a R(R n mos' Kos (1,63 m:ducC;G o Servicios: $-9,5-14 Hesgos/integraciin Medidas deligaciSh e
= adliitis o : Servicios: §-1,5-11 P 5 Educativo, @ urbana, re laderas
§ esirihn | Culnra, Sahud, Blenestar socal, feastlcacon
2 i SR, ot reordenamiento fisico
":‘ { Recreacion y Deporte. Seguridad.
) i Transporte, Administrativo y de
& | gestion,  Aprovisionamiento,
B i Infraestructura Servicios Basicos,
| Especiales

Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Equipo de la Direccién de Planificacion 2024

Tabla 34. Caracteristicas de Gestion y tratamiento urbanistico por tipos de lotes para
los PIT Parroquia Rural Santa Fé

Retiro Laterales,
PiT Lok Edifi il I 7 Frontales y Posteriores
Sy, 2 ,°,' ::;; 'dgi(: s Tipo de implementacién de las cos ( cus ) F’,‘P" (Ym) Obiver
e (m?) (m) edificaciones (%) (%) (m) E ; g
En edificaciones histéricas:
Haste 3 pisos. alture conservacion y mantenimiento.
Sostenimiento 200 mdxima hasta 9 En edificaciones nueves: 60 180 10 o C 3
metros continua sobre linea de fabrica
con retiro posterior
Hasta 3 piscs. altura Continua sobre linec de fabrica,
Consolidacién 200/300 maxima hasta 9 centinua con refiro frontal y 40 180 10 3 3 3
metros posterior, pareadao
Ei fipo de
edificacién debe
2 > Hasta 2 pisos. altura Continua sobre linec de fabrica, considerar
'A‘::o:::menfo 200/300 maxime hasta 6 centinua con refire frontal y 60 120 10 3 3 3 construcciones
9! metros posterior, oarecdc aterraozadaos,
estudics y medidas
geciécnicas

Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Equipo de la Direccidn de Planificacion 2024
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Tabla 35. Usos de suelo y tratamiento urbano Parroquia Rural Santa Simén

PLANIFICACION

° ;
g USO PRINCIPAL USG COMPLEMENTARIO
L= LOCALIZACION
Es USO PRONIEIDO OBSERVACION
&< 2
= referencia) 2
s uso 2 TIPOLOGEA TIPOLOGIA
= 3
2 Comercios: C-1,C-3
-] Servicios: 5-1, $-2, §-3, §-4, §-|Comerios: Mantener trama urbana,
s 10,5-11,8-12.8-13 Servicios: $-5, 5-6, 7 o e G implementacion y
Z Residencial: Baja (R-1},{Comercios, Industria: bajo impacto $-15.2,5-154,5-16 lse:-“::s:S 113(.5 %5 l:":l:‘i mejoramiento de Plan Parcial para
: Barrio central Residencial | R [Media (R-2) y Alta (R-|Servicios, Industria, i Educativo,|{Industria: mediano impacto :e:Ho : \.To:hu "::d sistemas de movilidad Conservacion de
_8 3) Densidad Equipamiento Cultura,  Salud,  Bienestar{Equipamiento: oy JO integral. Mejoramiento | Edificaciones Histéricas
3 Social, Recreacion y Deporte,jAprovisionamiento, Sordicins Bsiose Fods a;:" dedreas verdesy
) Seguridad, Adniinistrativo y{Transporte s RSHeRes recreacion
= de gestion
2z Comercios: C-1
2 jos:S-1,5- - (-2, C- X
2 Semm?sAS 1513 v Comercios: C-2,C-3, C+4, -5, C; Msnieoastrat
< Ind bajo y med; C7 Comercios: C-8 rnlemenbad iny
= idencial: Baja (Re1) | Comercios impacto, apoyo a lafServicios: $-2, §-3. 54, S5, - Servicios: §-9,S-14 A s
2 |BarriolaMerced | Residencial | R |Media (R-2) y Alta (Re|Servicios, Industria,[ProRRecion. G USRS 10, AR S Hadusins sho IMpacto @Dl .o o suoiiilid | |cobestiors daserdicios
B 3) Densidad Equipumiento. ~ [L¥0Pamiento:  Educativo,15,5-16 riesgo Joegral: Méforamietito | bisicos'y trazadlo de vias
el Caltura, Salud, Bienestar|Equipamiento: Equi fr S
5 .. A S e dreas verdes y
3 Sacial, ¥ Deporte,|Ap: Servicios Basicos, Especiales facreatiin
e Seguridad, Administrativo y{Transporte
= de gestion
s Camercios: C-1,C-2,C-3
; Servicios: $-1, 5-2, §-3, §-4, S-{Comercios: C-4, C-5, C-6, C-7,
= 10,5-11,5-13 Servicios: §-5, $-6, S-7, $-8, S- [——— Miejorar
zz Industria: baj i X 2, 1 s
< 5 |Zona norte y sur con G : Comercios, 3 i bajosy med{ann 1L N0 SI0s S 008, Servicios: $-9,5-14 soportes/mitigar @ s
=3 , y Residencial: Baja (R-1). X . limpacto, apoyo a produccién [S-16 i k Medidas de mitigacién en
S & |pendientes Residencial | R Media (R-2) Densidad Servicios, Industria, T : Industria: alto impactoy riesgos/integracion tadesas
B 2 % 5 Rt
% z {moderadas Equipamiento Cultura, Salud, BiensstarlAprovisionamilento, :llo.nesg? s urban:m,re dens)ﬁcr?scxl:;l,
b} Social, Recreacién y Deporte, {Infraestructura Servicios| i
E Seguridad, Transporte, |Bisicos
Administrativo y de gestién
Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Equipo de la Direccién de Planificacion 2024
T .z . T .
Tabla 36. Caracteristicas de Gestidon y tratamiento urbanistico por tipos de lotes para
o . s
los PIT Parroquia Rural Santa Simén
Retiro Laterales,
PiTy Lote Edificabilidad (altura = < cus Frente Frontales y Posteriores
tami inii edificacién) Tipo de ':‘:;;‘:;:::z:?" de las ((:’(:)S {mdximo) ini (m) Observaciones
Urbano (m?) (m) (%) (m) F f P
£n edificaciones histéricas:
Hasta 3 pisos. altura conservacion y mantenimiento.
Sostenimiento 200 maxime haste ¢ En edificaciones nuevas: 40 180 10 0 ¢} 3
metros continua sobre linea de fabrica
con retiro posterior
Hasta 3 pisos, altura | Continua soore linea de fabrica,
Consolidacion 200/300 maxima hasta @ centinua con retiro frontal y 40 180 ¢ 3 3 3
metros posterior. pareada
E! tipo de
ecificacién debe
Majorarienta — Hcsif: 2 piscs. altura Conlin..;c sobre I:‘ne.c ce fc’:o.rfcc, ) - cons'de‘!or
Integral 200/300 maxima hasta 6 centinug con retire frontal y 40 120 10 3 3 3 construcciones
2 metros posterior. pareaca aterrczad
estudics y mecidas
gectécnicas

Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Equipo de la Direccion de Planificacion 2024
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58



&
GUQO N ]
Guaranda . fog  wes PLANTFICACION

alcaldia Q SaRANDA

Tabla 37. Usos de suelo y tratamiento urbano Parroquia Rural San Lorenzo

=}
; 4 USO PRINCIPAL 3 USO COMPLEMENTARIQ
. & | LOCALIZACION ;
£z (Sectores de G100 US0 PROKIBIDO OBSERVACION
i F
& referencia) 3
3 S0 2 TIPOLOGIA TIPOLOGIA
& 2
e | Comercios: C-1,C-3
z Servicios: S-1.§-2,5-3.5-13 Comercios: C-7,C-8
=} 2 -2 C-4. C-5. C: M an
‘-E- ‘ Ind : bajo bmpacto Comercios: C-2.C-4,C-5,C-6 Servicios $4.5.8.59,5-14 Mantener ln'm.l}rbq'n.t
s & (Comercios, 5 . |Servicios: §-5, §-6, §-7, §-10, §-11, § : implementacion y
z Residencial: Baja (R- Equipamjento:  Educativo, Indnstriz ako impacto. alto) . i p
= Servicios, - 125-15,5-16 i mejoramiento de sistemasde | Mejoramiento de vias internas y
=  |Barrio central Residencial | R |1). Media (R-2) y Alta Cultura, Salud Bienestar, . __[riesso s i
17 Industria, g Industria: mediano impacto y apoyoal . > maovilidad integral. omate
2 {3} Demldad Equipamiento |00 0 ¥lia produccién. gl de dreas verdes
fi QIPNERO  peorte, Seguridad, | PrO¢uc iy Infraesractars  Servicos|
Xy Transporte, 3 s i Bisicos Especisles :
z 'y de gestion.
Comercios: C-2,C-4,C-5.C-6,C-7,C-8
é Servicios: §-4, §-5.5-6,5-7.5-10,5-11, §}
c 12,5-15015-15.02,5-16
N rbana
E Comercios: C-1,C-3 fuc et .ok e de:n v Mejorar cobertura de servicios
é Eae dell’ tamio edcencal b2 B (Londen Servicios: -1 5.-7 §3.513 fpofealaproucce Jervice 38 89 SUs m"p:mmoduim;nude ba:sltlos Tnz.ldul devias |1n;1rxas
2 [Santa Cecilia y zonas| Residencial | R |1), Mediz (R-2) y Alta|Servicios, I ndusmxba. m'\' m'o Equipamiento:  Educativa,  Cultura,15.03 g Sl vmun‘dmas i leme\l: |t';n i
C  |con pendientes bajas (R-3) Dessidad industria foiap Salud, Bienestar Social Recreacion v|Industrix: alte riesgo s reg S
< g Mejoramiento de dreas verdes| vias peatonales, amanzanamiento
= Deporte,  Seguridad  Transporte, A
& Administrativo  y  de  gestion, g
= |Aprovisionamiento,  Infraestructura
Servicios Bisicos, Especiabes
g Comercios: C-2,C-4,C-5,C-6,C-7.C8
g Servicios: $-2, 5-4,5°5,5-6,5-7,5-10.§-
£ ILS12513515,
c < Industriaz: mediano impacto, alto] :
s barrio Comercios: C-1, - M §
z ::;: ?e:ﬂ‘:l {Residencial: Baja (R-|Comercios, Servi m?i JS§3 intpacto, apoyo a la produccién. Servicios: §-8,5-9,5-14.5-16 | . ewr’:rrsopo ‘Tf’/ e lg:\rm
g ¥ BOR3S) o ocidencial | R 1. Media  (R-2)[Servicios, Al E Educativo, Cultura [Equipamiento: Especiales HIESGy ARgACRD. Medidas de mitigacion en laderas
con pendientes " . tndustria: bajo impacto % 2 = i : densificacion.
s Densidad Industria Salud, Bienestar Social, Recreacion y|Industria: alto riesgo . .
moderadas g reordenamiento fisico
S Deporte, Seguridad,
o e i
z P P
¥ |Administrative y  de  gestion,
5 Infrasstructura Servicios Bisicos
£

Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Equipo de la Direccion de Planificacion 2024

Tabla 38. Caracteristicas de Gestidn y tfratamiento urbanistico por tipos de lotes para
los PIT Parroquia Rural San Lorenzo

Retiro Laterales,
PITy Lote Edificabilidad (altura i 2 cus Frente | Frontalesy Posteriores
ol S P edificacién) Tipo de |r::ilﬁe‘::;:r°f:z|:n de las ?;))S (méximo) ot (m) Obsencclones
Urbano (m?) (m) ¢ (%) (m) : g &
En edificaciones histdricas:
Hasta 3 pises, altura conservacién y mantenimiento.
Sostenimiento 200 maxime hasta ¢ En edificaciones nuevas: 40 18C 10 o} C 3
metros continua sobre inea de fabrica
con retiro pesterior
Hasta 3 pises. altura | Continua sobre linec de fdbrice.
Consolidacién 200/300 maxime hasic 9 continua con retirc frontal y 40 180 10 3 3 3
metros posterior. parecda
Ei tipc de
ecificacién debe
2 = Hasta 2 piscs. altura | Confinua sobre linea de faorica consideror
:::)o:::menb 200/300 maxima hasta é continua cen refire frontal y &0 120 18 3 3 3 construcciones
°9 metros pesterior, pareada aterrazadas
estudics y mecdidas
gectécnicas

Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Equipo de la Direccién de Planificacion 2024
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SECCION SEGUNDA

8. TIPOLOGIAS, CARACTERISTICAS Y REQUERIMIENTOS DE LOS USOS DEL
SUELO URBANO

8.1 CATEGORIAS DE USO PARA LA AUTORIZACION URBANISTICA

8.1.1. USO 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 bdsicas para su uso adecuado tales
como los servicios publicos, la infraestructura vial y de servicios y las
actividades complementarias

Clasificacion del uso residencial: Para efecto de establecer las
caracteristicas de utilizacion del suelo y condiciones de compatibilidad
con otros usos, se determina tres fipos 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 que no
comparte con los demds inmuebles de la zona ningUn tipo de drea
o servicio comunal de cardcter privado.

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 comuin y
proindiviso la propiedad del terreno, asi como elementos de la
edificacién, dreas de acceso y aislamientos, en algunos casos.

. Residencial 3 (R3): VM - Vivienda Multifamiliar o de Alta Densidad:

Corresponde a edificaciones desarrolladas sobre un lote de terreno
que comprende tres o mds unidades prediales independientes, en
altura. Este tipo de desarrollo prevé dreas y servicios comunales
dentro de los edificios, cuya propiedad y utilizacion se definen en
reglamentos de propiedad horizontal. Se entenderd 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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La tabla de aplicacién de Categorias para la Autorizaciéon Urbanistica de
Construcciones es la siguiente:

Tabla 39. Aplicacion Categorias de uso para la autorizaciéon urbanistica.

ACTIVIDADES
uso simsoLo TIPOLOGIA SiMBOLO
ESTABLECIMIENTOS
VIVIENDAS CON USOS DE
R1/1 VU
BARRIO.
VIVIENDAS CON  SECTORIALES
RESIDENCIAL R RESIDENCIAL R2/2 VB
PREDOMINANTES.
VIVIENDAS CON ZONALES
R3/3 VM
CONDICIONADOS.

Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Equipo de la Direccidn de Planificacion 2024

8.1.1.1. Requerimientos Generales:

- Toda construcciéon de vivienda deberd cumplir con las normas de
urbanismo y construccién vigentes.

- En todos los dmbitos normativos donde esté permitido el uso de
vivienda, se podrd la desarrollar la vivienda de interés social.

- Cuando el uso de vivienda en la tipologia unifamiliar, bifamiliar o
multifamiliar se vaya a localizar cerca de la Industria IM-3, IPIT 6 (en
los Ambitos Normativos donde se permita el uso de vivienda),
deberd plantear sistemas de aislamiento acuUstico y demds
elementos ambientales de acondicionamiento para minimizar el
impacto producido por la industria existente, con base en la del
Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial y/o los que
modifiquen o sustituyan.

8.1.2. COMERCIO

Es la actividad destinada a la compra y venta de bienes al por menor o
al por mayor.

De acuerdo con sus caracteristicas se identifican las siguientes tipologias:
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Tabla 40. Subclasificacion del uso comercial

uso CODIGO ACTIVIDADES OBSERVACIONES
ESPECIFICO (SUBCLASIFICACION) (CATEGORIA)
Comercios al por menor de venta directa al
consumidor: de bebidas elaboradas
como cafés, jugos de fruta, etc., De
carnes, pescados y mariscos. Venta
de comida preparada o para llevar.
Comercio de productos textiles,
prendas de vestr y calzado.
Articulos de papeleria.
De productos farmacéuticos, medicinales,
ortopédicos, cosméticos y de uso personal. | Comercio de proximidad.
De articulos de ferreteria, pinturas y productos i
Comercio al de vidrio. De joyerias. De tecnologia, | LOS establecimientos
pormenor suministros, equipo de felecomunicacién, | NUEVOs como  farmacias
dfines ala informaticos, equipo de sonido y video, video | PAra evitar una saturacion
vivienday C-1 vigilancia. De grabaciones de muUsica y de | INNecesana 'y promover
consumo video. De tapices, alfombrasy recubrimientos. | YN9 distribucion
Personal De muebles, arficulos y equipos de uso equmbrqdo qe los servicios
doméstico. De equipos de deporte, juegos y | $€ ubicaran a  una
juguetes. De equipo fotogrdfico, éptico y de | disfancia de 200m entre
precision. De flores, plantas, semillas, | €/1OS-
productos naturales, mascotas, alimento y
articulos para mascotas. De  articulos
musicales e instrumentos. De productos
quimicos y agropecuarios. De féretros sin
servicios exequiales. Predominio de venta de
viveres o articulos de primera necesidad. De
alimentos especializados de comercio
coftidiano; panaderia, heladerias.
Comercio al por mayor de productos en | En caso de ser una
general a cambio de una comisién o por | infraestructura de gran
contrato: De frutas, hortalizas y especias. De | afluencia deben contar
productos ldcteos, huevos, grasas y aceites | con el respectivo estudio
comestibles. De carne, productos cdrnicos y | de impacto a la
Comercio al de la pesca. De otros productos alimenticios. | movilidad, cumplir con las
por mayor, De prendas de vestir, accesorios, calzado, | normas de arquitectura y
para consumo textiles. De aparatos electrodomésticos, | urbanismo, los informes
humano, Cc-2 muebles, colchones, alfombras y aparatos de | necesarios para sU
animal, iluminacion para el hogar. De productos | correcto funcionamiento
insumos ventas farmacéuticos, De computadoras, equipo y | segin las  entidades
al por mayor programas informdticos. De equipo, partes y | competentes que o
piezas electrénicos y de telecomunicaciones. | regulen.
De materias primas agropecuarias. De
magquinaria, equipo y materiales
agropecuarios, de oficina, industria textil, u
ofras industrias. De articulos de ferreterias,
fontaneria  (plomeria o  gasfiteria)  y
calefaccién. De productos de reciclaje,
desechos y desperdicios. Comercio al por
mayor no especializado, supermercado,
hipermercado, centros comerciales,
comisariatos.
Venta de comida incluida la comida para | Siempre que cumpla con
llevar en restaurantes, cevicherias, | las normas de arquitectura
Comercio de c-3 picanterias, cafeterias, etc.; (a partir de 5 | ylos que se indicaran para
alimentos y mesas). Club Social, Restaurantes y asadores | su funcionamiento segun
bebidas (se de carnes, Restaurantes de comida répida, y | las  entidades  que  lo
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excluye venta
de licor de
manera
predominante)

establecimientos que ofrecen comida para
llevar: heladerias, fuentes de soda, reparto de
pizza, etc.

Servicios de catering para un evento
(banquetes, bodas, fiestas y  otras
celebraciones, buffet] en la localizacion
especificada por el cliente (abastecedores
de eventos). Restaurantes que expendan
bebidas alcohdlicas como acompaniamiento
no deberdn superar los 330 ml.

regulen como el MINTUR,
impactos en la movilidad,
Ordenanza que regula y

controla el
funcionamiento de los
Establecimientos de

expendio y consumo de
bebidas alcohdlicas en el
cantén Guaranda
vigente.

Comercios con expendio de bebidas
alcohdlicas en Licorerias y Depositos de
bebidas alcohdlicas al  por mayor.
Establecimientos para compra y venta, no se
permite el consumo en el establecimiento.

Licorerias al por menor

Comercio de C-4
bebidas
alcohdlicas
C-4.01
C-4.02

Licorerias y Depositos de bebidas alcohdlicas
al por mayor

Las infraestructuras de
gran afluencia deben
contar con estudio de
impacto a la movilidad,
dar cumplimiento a lo

establecido en la
Ordenanza que regula y
controla el
funcionamiento de los
Establecimientos de

expendio y consumo de
bebidas alcohdlicas en el
cantén Guaranda
vigente, ademds de otros
especificados en  las
normas de arquitectura y
urbanismo  del cantén
Guaranda y los que se
indicardn para ]
funcionamiento segun las
enfidades que lo regulen
de acuerdo a suU
competencia.

Comercio de
Vehiculos
automotores
livianos y
motocicletas, Cc-5

suministros.

Comercio de vehiculos automotores.
Comercio de partes, piezas, suministros y
accesorios para  vehiculos automotores.
Comercio de llantas y servicios, a menor y
mayor escala distribuidora.

En caso de venta de accesorios y auto lujos,
que se permita la venta e instalacién, se
deberd contar con el espacio necesario para
su adecuado funcionamiento, no se permite
el uso del espacio publico (aceras y calles) y
refiros de portal o destinados para
parqueaderos (retfiros establecidos 5 m).

Siempre que cumpla con
las normas de arquitectura
y los que se indicardn para
su funcionamiento segun
las entidades que lo
regulen.

Los establecimientos
existentes
obligatoriamente
deberdn cumplir con las
normas arquitecténicas y
ambientales, Caso
confrario deberdn
reubicarse segun el plazo
determinado por la
Direccién de Planificacion
una vez que se redlice la
inspeccién técnica y se
noftifique.

Comercio de vehiculos y maquinaria pesada.
Comercio de partes, piezas y accesorios para
vehiculos y maquinaria pesada.

En caso de Venta de accesorios y Auto Iujos,
que se permita la venta e instalacion, se
deberd contar con el espacio necesario para

Siempre que cumpla con
las normas de arquitectura
y los que se indicardn para
su funcionamiento segun
las entidades que lo
regulen.

Los establecimientos
existentes

63

I XA XXX XA RN A RNR N NN ORRRN XN NN NN RN NN R NN R N N N XN N B N N N N N



Guarando

Gup

aN

! an 3 PLANIFICACION

alcaldia GUARANDA
Comercioy su adecuado funcionamiento, no se permite | obligatoriamente
Reparacién de el uso del espacio publico (aceras y calles) y | deberdn cumplir con las
vehiculos y retiros de portal o destinados para | normas arquitecténicas y
magquinaria parqueaderos (retiros establecidos 5 m) ambientales, caso
pesada contrario deberdn
C-6 reubicarse segun el plazo

determinado por la
Direccién de Planificacion
una vez que se redlice la
inspeccién técnica y se
notifique.

Comercio de
materiales de c-7
construccién

Comercializacién de materiales de
construccién a mediana y gran escala, con
material pétreo.

A mayor escala se ubicardn fuera del drea
urbana.

Por sus condiciones de
funcionamiento,
requerirdn una
certificacion de las
entidades competentes,
de conformidad con los
impactos generados y la
compatibilidad de usos,
segun las disposiciones
generales del PIT, podrian
considerarse  prohibidos.
Deberd considerarse
ademds el Informe de la
Direccion de  Gestion
Ambiental y  Riesgos
conforme a la Ordenanza
Sustitutiva  que  Regula,
Autoriza y Controla la
Explotacion de Materiales
Aridos y Pétreos en el
Cantén  Guaranda, la
Ordenanza de Prevencion
y Control de la
Contaminacién Ambiental
originada por la emision
de ruido proveniente de
fuentes fijas y moviles, en el
cantén Guaranda.

Comercio de
combustible
para
auvtomotores. Cc:8
Comercio de
materiales
peligrosos

Comercio de combustibles para vehiculos
automotores en establecimientos
especializados, (gasolineras).

Depodsitos de gas (GLP) desde 501 hasta 1000
cilindros, 15 kg y de comercio a domicilio en
camidén repartidor.

Depdsito de distribucion al detal (venta) de
gas (GLP) desde 501 hasta 1000 cilindros 15 kg.

Centros de acopio de gas (GLP) desde 501
hasta 1000 cilindros 15 kg.

Venta al por menor de gas licuado de
petréleo hasta un almacenamiento de 100
cilindros.

Venta al por menor de gas licuado de
petréleo (15 kg) en vehiculos autorizados,
deberdn obtener un permiso de perifoneo
emitido por la Direcciébn de Gestion
Ambiental.

Por su condicion de
funcionamiento,
requerirén el aval de las
entidades regulatorias 'y
obtencién del permiso
ambiental emitido por la
autoridad
correspondiente, el
(MAATE), (MERNNR), etc.
La Direccién de Gestidn
Ambiental y  Riesgos,
emitird un informe para la
obtencién del Uso de
suelo, de conformidad
con los impactos
generados y la
compatibilidad de usos,
las regulaciones de
hidrocarburos, la
Ordenanza de Prevencion
y Control de la
Contaminaciéon Ambiental
originada por la emision
de ruido proveniente de
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Comercio al por mayor de combustibles | fuentes fijas y moviles, en el
solidos, liquidos y gaseosos y productos | cantdn Guaranda.

conexos. s s
No se permitirdn nuevas en

Comercio al por mayor de productos | el drea urbana ni en su
quimicos. cercania.

Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Equipo de la Direccidn de Planificacion 2024

8.1.2.1. Requerimientos Generales:

Todo establecimiento deberd cumplir con lo establecido en el Anexo de
Normas de Arquitectura y Urbanismo del cantén Guaranda, adicional de
lo mencionado a continuacién:

Tabla 41. Requerimientos generales

A(T:l'rplelgib céDpIGO REQUERIMIENTOS
1. En los establecimientos a partir de 101 m? de drea construida, requiere
drea de cargue y descargue al interior del predio (minima de 2.50 x 8.50 m);
y. requiere 1 parqueadero por cada 80 m? de drea construida.
2. En Supermercados, Centros Comerciales de 250 m? hasta 400 m? de drea
construida (AC) se requiere:
- 1 parqueadero por cada 25 m? de drea Util construida.
Comercio al - Area minima de cargue y descargue al interior del predio de 2.50 m x 8.50
por mayor, m.
pu:::};c;n::mo 3. En Supermercados, Centros Comerciales y Almacenes por
aninial X c-2 Departamentos mayores de 400 m? hasta 2.000 m? de drea construida (AC):
insumos ventas - Requiere 1 parqueadero por cada 25 m? de drea Util construida
al por mayor " . . , ..
- Area de cargue y descargue al interior del predio con un drea minima de
60 m2,
4. En Supermercados, Hipermercados, Centros Comerciales y Aimacenes
por departamentos (Grandes Superficies Comerciales) mayores de 2.000 m?
de drea construida (AC) se requiere:
- 1 parqueadero por cada 25 m? de drea Util construida.
- Area de cargue y descargue al interior del predio con un drea minima de
150 m2.
- Todos los establecimientos deben mitigar los impactos generados por
humos y olores (campana, chimeneaq, ducto y sistema de extraccion,
Comerelods cuando se requiera, los cuales no podrdn ser instalados en la fachada o
alimentos y espacio publico).
bebidas (se - El establecimiento debe permitir el control visual de todos los espacios
excluye venta c-3 destinados a la atencién al publico, a excepcidn de los restaurantes.
deillctida - Cuando superen los 250 m? de drea Util construida, requieren 1 cupo de
G parqueo por cada 80 m? de drea Util construida al interior del predio.
predominante) - Las actividades con consumo de alimentos en el establecimiento podrdn
realizar Gestion de espacio publico (antejardines) con mobiliario y
atencion, cuando se ubiquen en los sectores reglamentados como
Bulevares, para lo cual deberdn solicitar el Uso de la Via Publica, no
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obstante, contar con atencién al publico al interior del establecimiento y
esta no podrd ser menor a la del espacio publico a utilizar.

- Deben contar con una zona independiente para la disposicion de
basuras.

Comercio de
bebidas
alcohdlicas

C-4

- Prohibido disponer de mesas vy sillas dentro del establecimiento.

- Prohibido mantener parlantes con alto volumen.

- Deberdn ser corresponsables del control de libadores en el frente de su
establecimiento.

- Deberdn disponer de un Plan de Contingencia disefiado acorde a las
instalaciones del establecimiento.

- Deberdn contar con un drea de parqueadero para la carga y descarga
de bebidas alcohdlicas y no alcohdlicas, asi como para la venta de las
bebidas.

Comercio de
Vehiculos
auvtomotores
livianos y
motocicletas,
suministros.

- De 10 m? hasta 30 m? de drea construida se requiere solo punto de venta
sin bodega.

- A partir de 30m? hasta 101 m? de drea construida requiere drea de cargue
y descargue al interior del predio con un drea minima de 60 m? y 1
parqueadero por cada 50 m? de drea construida correspondiente al drea
de oficinas, exhibicién y/o ventas.

- Todas las operaciones vehiculares deberdn desarrollarse al interior del
predio.

- No se permite el uso del espacio publico (aceras y calles) y retiros de portal
0 destinados para parqueaderos.

Comercioy
Reparacién de
vehiculos y
maquinaria
pesada

- De 10 m? hasta 30 m? de drea construida se requiere solo punto de venta
sin bodega.

- A partir de 30m? hasta 101 m? de drea construida requiere drea de cargue
y descargue al interior del predio con un drea minima de 60 m2 y 1
parqueadero por cada 50 m? de drea construida correspondiente al drea
de oficinas, exhibicién y/o ventas.

- Todas las operaciones vehiculares deberdn desarrollarse al interior del
predio.

- No se permite el uso del espacio publico (aceras y calles) y retiros de portal
o destinados para parqueaderos.

Comercio de
materiales de
construccién

- Requiere drea de cargue y descargue y bodega al interior del predio.

- Requieren 2 cupos de parqueo por cada 50 m? de oficinas y dreas de
recepcion, al interior del predio.

- Requieren retiros de 10 m al interior del predio, con respecto a predios
vecinos, los cuales serdn arborizados.

- Requieren licencia ambiental si la normativa ambiental asi lo exige para
su funcionamiento.

- Los depdsitos de materiales de construccidn, deberdn contar
obligatoriomente con un espacio de carga y descarga dentro del
equipamiento, dejando libre el espacio pUblico sin obstaculizacién, en caso
de no contar con el espacio se recomienda considerar bodegas a las
periferias del drea urbana como el paso lateral.

- Se prohibe todo tipo de procesamiento correspondiente a industrias.

Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Equipo de la Direccién de Planificacién 2024

8.1.3 SERVICIOS

Son los establecimientos que ofrecen bienes en diferentes escalas, asi como
servicios a empresas y personas. Deben cumplir con lo establecido a

continuacion:
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Tabla 42. Subclasificacion de uso de servicios

Uso coDIGO

ESPECIFICO

ACTIVIDADES
(SUBCLASIFICACION)

OBSERVACIONES
(CATEGORIA)

Servicios al por
menor afines a la
vivienda y de
servicios
personales

S-1

Servicios de peluqueria, salones de
belleza, y ofros estéticos. Servicios
relacionados a la salud, laboratorios
clinicos, rayos x, ecografias, etc.,
consultorios  médicos, odontoldgicos.
Servicios personales, punto de pago
servicios bdsicos de vivienda y personales.
Reparacion de equipo de
comunicaciones, aparatos electrénicos,
de uso doméstico, jardineria. Reparacion a
baja escala de bicicletas. Reparaciéon de
indumentaria, calzado, articulos de uso
personal o a fin a la vivienda.

Reparaciéon de muebles y accesorios
domeésticos, que no requiera aislamiento
acustico, ni la colocacién de barnices y
pinturas. Lavado, reparaciéon y limpieza,
incluida la limpieza en seco, de productos
textiles y de piel. Fotocopiadoras e
impresiones a fines a la vivienda y personail.
Oficinas de consultoria  y  servicios
personales profesionales, oficinas juridicas,
arquitectura, asesoria, publicidad, etc.
Oficinas de agencias de vigjes.
Actividades de seguridad privada, de
servicios de sistemas de seguridad.

Servicios de proximidad.
En caso de ser de gran
impacto se considerardn
las normas de arquitectura
y las Ordenanzas
establecidas por el
GADCG. No se autoriza el
uso de portales ni espacio
publico.

Servicios
administrativos y
de apoyo

Alquiler de vehiculos automotores livianos.
Actividades administrativas y de apoyo de
oficina y ofras actividades de apoyo a las
empresas. Alquiler de otros tfipos de
maquinaria liviana, equipo y bienes
tangibles. Actividades de agencias de
empleo y otras actividades de dotacion
de recursos humanos. Actividades de
agencias de viajes, operadores turisticos.
Actividades de seguridad  privada,
servicios de sistemas de seguridad.
Actividades de investigacion.

Actividades combinadas de apoyo a
instalaciones. Actividades de limpieza de
edificios. Actividades de paisajismo vy
servicios de mantenimiento. Fotocopiado,
preparacion de documentos y otras
actividades especializadas de apoyo de
oficina. Organizacién de convenciones y
exposiciones comerciales. Alquiler de
menajes para eventos sociales. Otras
actividades de servicios de apoyo a
empresas. Actividades administrativas (no
son paradas de fransporte para carga y
descarga de pasajeros y las encomiendas
deberdn establecerse en el terminal
terrestre) Actividades de mensgjeria.

En caso de ser una
infraestructura  de gran
afluencia deben contar
con el respectivo estudio
de impacto ala movilidad
y ofros especificados en
las normas de arquitectura
y urbanismo, y los que se
indicardn para sU
funcionamiento segun las
entidades competentes
que lo regulen.

Servicios
personales

Actividades juridicas, contabilidad,
auditorias; consultoria fiscal. Actividades
de oficinas principales y sucursales.

En el caso de ser una
infraestructura  de gran
afluencia  debe contar
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profesionales,
cientificas
técnicas,

comunicacién

Actividades de consultoria de gestion, de
arquitectura e ingenieria y actividades
conexas de consultoria técnica. Ensayos y
andlisis  técnicos.  Investigaciones y
desarrollo experimental en el campo de
las ciencias naturales y la ingenieria.
Investigaciones y desarrollo experimental
en el campo de las ciencias sociales y las
humanidades. Publicidad. Estudios de
mercado y encuestas de opinién puUblica.
Actividades de fotografia y disefo.
Actividades  veterinarias.  Actividades
vinculadas a la gestion inmobiliaria

realizada con bienes propios ©
arrendados.

Ensenanza de formacién técnica vy
profesional. Ensenanza superior
tecnolégica o técnica. Ensefanza

deportiva y recreativa. Ensefianza cultural.
Actividades de apoyo a la ensefianza.
Actividades de publicacién. Actividades
de producciéon de peliculas
cinematogrdficas, videos y programas de
television, grabacién de sonido y edicién
de musica. Actividades de programacion,
transmisién y telecomunicacién.

con el respectivo estudio
de movilidad vy ofros
especificados en  las
normas de arquitectura y
urbanismo, y los que se
indicardn para sU
funcionamiento segun las
entidades competentes
que lo regulen.

Servicios de
actividades de
administracién

publica,
financieras,
atencién de la
salud humana y
de asistencia
social

Actividades de la administraciéon publica
en general.

Regulacién de las actividades de
organismos que prestan servicios sanitarios,
educativos, culturales y ofros servicios
sociales, Regulacién y facilitacion de la
actividad econdémica. Relaciones
exteriores.

Actividades de defensa, mantenimiento
del orden publicoy seguridad. Actividades
de servicios financieros. Intermediacion
monetaria. Fondos y sociedades de
inversion y entidades financieras similares.
Seguros. Fondos de pension. Actividades
auxiliares de seguros y fondos de
pensiones. Actividades de gestion de
fondos. Casas de empeno. Actividades de
atencién de la salud humana. Médicos y
odontdlogos. Actividades de atencion de
enfermeria en instituciones.

Actividades de atencidén en instituciones
para personas con retraso mental,
enfermos  mentales y  foxicdmanos.
Actividades de atencién en instituciones
para personas de edad y personas con
discapacidad. Actividades de asistencia
social sin alojamiento para personas de
edad y personas con discapacidad. Otras
actividades de asistencia social = sin
alojamiento. Laboratorios clinicos y de
andlisis médicos. Funerarias o salas de
velacién y actividades conexas como
venta de atatdes, etc.

En caso de ser una
infraestructura de gran
afluencia deben contar
con el respectivo estudio
de impacto ala movilidad
y otros especificados en
las normas de arquitectura
y urbanismo, y los que se
indicardn para sU
funcionamiento segun las
enfidades competentes
que lo regulen.

$-5

Actividades de lavado vy limpieza,
mantenimiento y reparacion de vehiculos

Los establecimientos
existentes y nuevas
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auvtomotores y motocicletas. Atiende
cualquier proceso automotriz a vehiculos
que requieran una traccidon mecdnica
(vehiculos, motocicletas, bicicletas, etc.)

Los establecimientos que brinden este
servicio deberdn contar con el espacio
necesario para SU adecuado
funcionamiento, no se permite el uso del
espacio publico (aceras y calles) y retiros
de portal o destinados para parqueaderos
(refiros establecidos 5 m)

Lavado exprés de vehiculos. Lavado y
secado de vehiculos y motocicletas sin uso
de derivados de petrdleo.

Las nuevas podrdn ubicarse en  los
poligonos establecidos en el PUGS y las
existentes pueden mantenerse siempre y
cuando cumplan con las especificaciones
ambientales y arquitecténicas.

Mecanica liviana de vehiculos. Talleres de
automéviles, de bicicletas y motocicletas.
Mantenimiento y reparacién de vehiculos
automotores livianos y motocicletas
(bicicletas, scooters y afines) en general:
reparacion mecdnica, eléctrica, sistemas
de inyeccion eléctricos, carrocerias, partes
de vehiculos automotores: parabrisas,
ventanas, asientos y tapicerias.
tratamientos anti 6xido, pinturas a pistola o
brocha a los vehiculos y automotores y
carga de baterias.

Lavadora y lubricadora.

Lavado, secado, cambio de aceite, y uso
de derivados de petréleo. Servicios de
lavado, engrasado, pulverizado,
encerado, cambios de aceite, etc.

Vulcanizadoras, mantenimiento y
reparacién, instalacién, cambio de
neumdticos (llantas) y tubos, incluye
bodegaje.

obligatoriamente
deberdn cumplir con las
normas arquitecténicas y
ambientales, Caso
contrario deberdn
reubicarse segun el plazo
determinado por la
Direccién de Planificacion
una vez que se redlice la
inspeccién técnica y se
nofifique.

Ademds, deberdn contar
con el registro Ambiental
regularizado ante el SUIA
del MAATE, lo establecido
por el GADCG, y las
enfidades competentes
que regulan.

Mantenimiento y reparacién de vehiculos
y maquinaria pesada. Atiende cualquier
proceso automotriz  a vehiculos y
maquinaria pesada, requieren mano de
obra especializada.

Lavadora vy lubricadora, lavado, secado,
cambio de aceite, y uso de derivados de
petréleo.

alcaidia
$-5.01
Servicios para
Vehiculos
automotores
livianos y
motocicletas
$-5.02
$-5.03
§-5.04
S-6
Servicios para $-6.01
vehiculos y
Maquinaria
pesada
$-6.02

Mecdnica automotriz 'y  magquinaria
pesada.

Mantenimiento automotriz pesado
(camiones, buses, volquetas y afines).
Mantenimiento de maquinaria pesada.
Mantenimiento y reparacién de vehiculos

Deben cumplir con las
normas de arquitecturq,
contar con el registro
Ambiental  regularizado
ante el SUIA del MAATE, lo
establecido por el
GADCG, vy las entidades
competentes que regulan.

En los barrios Mantilla y San
Miguelito, se ubicard los
nuevos establecimientos.
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y maguinaria  pesada:  reparacion
mecdnica, eléctrica, sistemas  de
inyeccidn eléctricos, carrocerias, partes de
vehiculos automotores: parabrisas,
ventanas, asientos y tapicerias. Incluye el
tratamiento anti éxido, pinturas a pistola o
brocha a los vehiculos maguinaria pesada
y carga de baterias.

Servicios de
actividades
temporales

S-7

Espectdculos teatrales, recreativos,
Espectdculos deportivos. Ferias y
espectdculos de cardcter recreativo con
venta de productos. Ferias temporales con
venta de productos y exhibicién al por
menor. Preparacion, venta y suministros de
comidas para su consumo inmediato de
manera ambulante, mediante un vehiculo
motorizado, en carros moéviles, carritos
ambulantes de comida incluye la
preparacion de comida en puestos de
venta temporales. Y otras actividades
temporales (bajo autorizacidon de las
Instituciones que lo regulan).

En el caso de actividades
que implique el uso del
espacio de la via publica,
se regulardn por
la Direccién de Transito del
GADCG, Direccidon de
Planificacién, Unidad de
Control y  Vigilancia
Urbana, Gestion de
Riesgos

Servicio de
almacenaje y
bodegaje

S-8

Bodega de productos perecibles.
Bodegas comerciales de productos no
perecibles. Bodega de almacenamiento
sin tratamiento de: envases vacios y limpios
de quimicos téxicos, pldsticos de
invernadero, llantas usadas, equipos
electrénicos sin - ensamblaje, aceites
vegetales usados de procesos de frituras.
Bodega de productos (elaborados,
empaquetados y envasados que no
impliquen alto riesgo). Embalaje de
productos

Infraestructura  de gran
afluencia debe contar
con el respectivo estudio
de movilidad vy ofros
especificados en las
normas de arquitectura,
por el GADCG vy sus
ordenanzas, y los que se
indicaran para ]
funcionamiento segun las
entidades que lo regulen.

Servicio de
actividades
especiallza_das

s-9

Actividades de servicios exequiales como
cremacién que se permitirdn fuera del
drea urbana y de expansioén urbana.

Los establecimientos de
gran afluencia deben
contar con el respectivo
estudio de movilidad, lo
especificado en las
normas de arquitectura,
las ordenanzas del
GADCG, y lo que se
indigue para sU
funcionamiento segun las
entidades que lo regulen.

Servicios de
deportes y
recreacién activa

$-10

Explotacion de instalaciones  para
actividades deportivas bajo techo o al aire
libre (abiertas, cerradas o techadas, con
asientos para espectadores): canchas,
campos y estadios de futbol, estadios de
atletismo, piscinas, circuitos de carreras de
automéviles y gimnasios.

Organizaciéon y gestion de competencias
deportivas al aire libre o bajo techo con
participacion de deportistas profesionales
o aficionados.

Actividades de clubes deportivos, ligas
deportivas y de drganos reguladores.
Actividades relacionadas con carreras

Infraestructura  de gran
afluencia deben contar
con el respectivo estudio
de impacto a la movilidad
y otros especificados en
las normas de arquitectura
y las emitidas de acuerdo
con requerimiento  por
parte la Direccidon de
Planificacién del GADCG,
y los que se indicardn para
su funcionamiento segun
las entidades que Ilo
regulen. Los eventos
ocasionales o eventuales
a redlizarse  en  estos
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automovilisticas. Actividades de parques
de atraccién y temdticos, incluida Ia
explotacion de diversas atracciones
mecdnicas y acudticas. Actividades de
parques recreativos, incluido el alquiler de
casetas, casilleros, sillas, hamacas, bafos
turcos, spa, la gestién de instalaciones de
fransporte recreativo; alquiler de equipo
de esparcimiento y recreo como parte
integral de los servicios de esparcimiento,
lanchas, etcétera. Actividades de
explotacion de ferias y exposiciones de
cardcter recreativo.

espacios con
concentracion masiva
deberdn solicitar el
permiso respectivo de uso
de suelo para eventos
publicos con las entidades
reguladoras.

Servicios de S-11

recreacion pasiva

Actividades de los guias de montana.
Gestiobn de reservas y actividades de
apoyo para la caza y pesca deportiva o
recreativa. Actividades contemplativas
dirigidas al disfrute escénico y la salud
fisica y mental, que solo requieren
equipamientos en proporciones minimas al
escenario natural, de minimo impacto
ambiental y paisdjistico, tales como
senderos, miradores, observatorios de aves
y mobiliario propio de actividades
contemplativas, cabanias turisticas.

Debe estar regulada por el
ente competente en
coordinacion del GADCG
Direccion de  Gestidn
Ambiental, Riesgos, vy
MAATE. De acuerdo con
las normas de arquitectura
y con las regulaciones
MINTUR  (turisticos y no
turisticos).

Actividades creativas, artisticas y de
enfretenimiento. Actividades de
bibliotecas y archivos. Actividades de
museos y gestion de lugares y edificios
histéricos, juegos de saldn, billares, Galerias
de arte. Sala de juegos electrénicos y
mecdnicos sin - apuestas o premios.
Contratacién de actores y actrices para
obras cinematogrdficas de television o de
teatro a cambio de una retribucién o por
confrato. Agencias de contrataciéon de
espectdculos teatrales o de otros tipos de
espectdculos recreativos a cambio de
una refribucibn o por contrato.
Actividades de explotacion de pistas de
baile etc.

Infraestructura  de gran
afluencia deben contar
con el respectivo estudio
de impacto ala movilidad
y oftros especificados en

las normas de
arquitectura, y los que se
indicardn para suU

funcionamiento seguin las
entidades que lo regulen.
Se prohibe la venta de
bebidas alcohdlicas.

Capillas, centros de culto, Iglesias, templos.
Catedral, cenfro de culio religioso.
Conventos y monasterios.

Infraestructura  de gran
afluencia deben contar
con el respectivo estudio
de impacto ala movilidad
y oftros especificados en

las normas de
arquitectura, y los que se
indicardn para sU

funcionamiento segun las
entidades que lo regulen.

Servicios de artes s-12

y entretenimiento

Servicios religiosos $-13
Centros de s$-14
tolerancia

Nigth  club,  Cabarets,  Prostibulos,
Espectdculos en vivo  (striptease),
alojamiento por horas (moteles) y demdas
actividades sexuales en espacios privados.
No se permitird su ubicaciéon en la zona
urbana.

Deben cumplir con las
normas de arquitecturaq, lo
establecido por las
entfidades que loregulan y
segun la  Ordenanza
Reformatoria que regula y
controla el
funcionamiento de los
Establecimientos de
expendio y consumo de
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bebidas alcohdlicas en el
cantén Guaranda
vigente, y lo establecido
en los requisitos de este
plan definido en el item
Poligonos De Intervencion
Territorial Urbano - Rural
Especiales.
Bares, Cantinas, Billares con venta de | Los establecimientos
$-15.01 bebidas alcohdlicas, Karaokes, Tabernas, | deberdn cumplir ademds
salas de recepciones. con lo establecido en las
ordenanzas vigentes.
$-15.02 Discotecas Cumplir con o
especificado en las
Diversién piblico normas de arquitectura y
adulto en el item Poligonos de
intervencién territorial
$-15.03 urbano - rural especiales.
Galleras
No se permitird su
ubicacién fuera de las
zonas establecidas en el
PUGS.
Establecimientos que prestan el | Establecimientos que
alojamienfo en unidades habitacionales | considerardn las normas
$-16 constituidas por habitaciones y dreas de | de arquitectura y
servicio comun, dia a dia, ofrecen | urbanismo, las
alimentacién, vy servicios bdsicos y | Ordenanzas establecidas
complementarios o accesorios segun su | por el GADCG, MINTUR.
categoria y modalidad. B
Los establecimientos que
$-16.01 Servicios prestados para residencias de Dingin [0l ool s
Servicios hoteleros estudiantes,  dormitorios  escolares, 22;%?2; Jey Zegnolcfunps?igg
internados. deberdn estar
catalogados como
$-16.02 Servicios de alojamientos prestados por | Turisticos y Obtener la
hoteles, hostales, pensiones Licencia Unica Anual de
Funcionamiento.
$-16.03 Hosterias
$-16.04 Campamentos de turismo o campings

Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Equipo de la Direccién de Planificacién 2024

8.1.3.1 Requerimientos Generales

Todo establecimiento deberd cumplir con lo establecido en el Anexo de
Normas de Arquitectura y Urbanismo del cantén Guaranda, adicional de

lo mencionado a continuaciéon:

Tabla 43. Requerimientos Generales

TP, v DE
ACTIVIDAD

coDIGO

REQUERIMIENTOS

)
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Servicios al por
menor afines a
la vivienda y
de servicios
Personales

S-1

- Considerar espacios para carga y descarga de productos evitando
conflictos viales.

- En el caso de las farmacias deben estar ubicadas con una separacion
de 200m entre ellas.

Servicios para
Vehiculos
automotores
livianos y
motocicletas

Servicios para
vehiculos y
Maquinaria

pesada

S-5

S-6

Para infraestructuras de Lavadoras Exprés, lavadora y lubricadora,
mecdnica automotriz liviana y pesada y mecdnica de magqguinaria
pesada, deberdn cumplir los siguientes requerimientos:

De acuerdo a lo establecido en el cdédigo de Arquitectura y Urbanismo:
1. Las mecdnicas que se dediquen a enderezada de vehiculos, y
actividades que produzcan ruido, si estén implantadas en dreas
residenciales, no podrdn realizar trabajo durante las noches.

Requisitos de los lotes. - De acuerdo con su ubicacién, los lotes en los
cuadles se requiera instalar mecdnicas automotrices, mecdnicas en
general y lavadoras, reunirdn los siguientes requisitos:
a) En el caso de un lote central de cuadra, frente minimo 18.00 m.; drea
minima total de 500.00 m.
b) Los retiros serdn los reglamentarios, mds podrd permitirse el
adosamiento hacia las medianeras laterales y posteriores, de acuerdo
con las ordenanzas de construcciones siempre y cuando se levanten
paredes independientes y con el debido tratamiento acuistico.
c) En el caso de lotes esquineros, frente minimo 25.00 m. a cada calle.

Normas minimas de construccion. - Los establecimientos destinados a
mecdnicas, vulcanizadoras y lavadoras, cumplirdn con las siguientes
normas minimas:
a) Materiales. - Serén enteramente construidos con materiales estables,
con tratamiento acuUstico en los lugares de trabajo que por su alto nivel
de ruido lo requiera.
b) Pisos. - El piso serd de hormigdn o pavimento.
c) Cubiertas. - Las dreas de frabajo serdn cubiertas y dispondrdn de un
adecuado sistema de evacuacion de agua lluvias.
d) Rejillas. - El piso deberd estar provisto de las suficientes rejillas de
desaguUe para la perfecta evacuacion del agua utilizada en el trabajo,

la misma que serd conducida primeramente a cajas separadas de
grasas antes de ser lanzadas a los canales matrices.

e) Revestimientos. - Todas las paredes limitantes de los espacios de
trabajo serdn revestidos con materiales impermeables hasta una altura
minima de 1.80 m.

f) Cerramientos.

g) Altura minima: La altura minima libre entre el nivel de piso terminado
y la cara inferior del cielo raso en las dreas de trabajo no serd inferior a
2.40 m.

Requerimientos minimos Ambientales
De acuerdo a lo establecido por la Direccién de Gestion Ambiental del
GADCG.

Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Equipo de la Direccién de Planificacién 2024

8.1.4. INDUSTRIA

Los usos industriales, son aquellos destinados a la explotacién, transformacion,
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, vez clasificada, esta
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deberd cumplir con los requerimientos establecidos para cada tipologia de la
presente ordenanza:

INDUSTRIA BAJO IMPACTO (IBI): Corresponde a las industrias o talleres pequenos
que no generan molestias ocasionadas por ruidos menores a 60dB, malos
olores, contaminacién, movimiento excesivo de personas o vehiculos, son
compatibles con usos residenciales y comerciales como cerragjerias, imprentas
artesanales, panificadoras, establecimientos manufactureros).

INDUSTRIA DE MEDIANO IMPACTO (IMI): Corresponde a industrias que producen
ruido desde los 60dB, vibracidn y olores, condicionados 0 no compatibles con
usos de suelo residencial (Vulcanizadoras, aserraderos, mecdnicas
semipesados y pesadas).

INDUSTRIA DE ALTO IMPACTO (lAl): Se refiere a aquellas actividades productivas
que generan un impacto ambiental significativo, ya sea a través de la
explotacion intensiva de recursos naturales, la generacion de grandes
cantidades de residuos o la emision de contaminantes al aire, agua y suelo,
deben contar con estrictas normativas de seguridad y protecciéon ambiental.

INDUSTRIA DE ALTO RIESGO (lAR): Se refiere a aquellas actividades productivas
o sectores industriales que, debido a sus caracteristicas, implican un riesgo
elevado para la seguridad, la salud humana, el medio ambiente o la
infraestructura. Estas industrias tienen un alto potencial de generar accidentes,
danos graves o impactos negativos a gran escala debido a los materiales,
procesos o tecnologias que utilizan.

De acuerdo con sus caracteristicas se identifican las siguientes tipologias:

Tabla 44. Subclasificacion de uso industrial

MANUFACTURAS: confites, mermeladas, | Regularizacion Ambiental
salsas, pasteles y similares, molinos | (Certificado ambiental)

artesanales, taller de costura o ropa en
1BI general, bordados, cerédmica en
pequena escala, calzado y articulos de
cuero en pequefa escala, ebanisteria, | nfraestructura de gran afluencia
talleres de  orfebreria y  joyeria, | deben contar con el respectivo
encuadernacion  de libros, adhesivos | estudio de impacto a la
(excepto la  manufactura  de  10s | movilidad y ofros especificados
componentes  bdsicos), alfombras 'y | en las normas de arquitectura y
tapetes, productos de cera, articulos | |gs emitidas de acuerdo con

Cumplimiento de condiciones
regulatorias.

deportivos (pelotas, guantes, raquetas), | requerimiento  por parte la
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instrumentos de precision  (dpticos, | Direccidn de Planificacion del
relojes), instrumentos musicales. GADCG.
Fabricacion  artesanal, armado  de | Regularizacion Ambiental
motocicletas, fabricacién de bicicletas, | (registro ambiental)
coches (nino o similares), Fdbrica de | Cumplimiento de condiciones
medias, cosmeéticos, equipos y artefactos | regulatorias  Infraestructura  de
eléctricos (l&dmparas, ventiladores, | gran afluencia deben contar con
planchas, radios, televisores, | el respectivo estudio de impacto
refrigeradoras, lavadoras, secadoras y | @ la  movilidad y  ofros
otros), productos farmaceéuticos, | especificados en las normas de
herramientas, herrajes y accesorios, | arquitectura y las emitidas de
clavos, navajas, utensilios de cocina, hielo | acuerdo con requerimiento por
seco o natural, productos de caucho | parte la Direccién de
(globos, guantes, suelas), juguetes, | Planificacion del GADCG.
laboratorios de investigacion,
experimentacién o de pruebas, articulos
de cuero (incluyendo tenerias proceso
seco, zapatos, cinturones), productos de
IMI plastico (vaiillas, botones), telas y otros
productos textiles (finturados), yute,
cdaiamo (Unicamente productos),
acabados metdlicos (excepto
manufacturas de componentes bdsicos),
aire acondicionado, fabricacion de
equipos, cerdmica, aserraderos.
ESTABLECIMIENTOS INDUSTRIALES:
cerrgjeria, ensamblaje de productos
(gabinetes, puertas, mallas), imprentas
artesanales, productos de madera de
fabricaciéon en carpinterias  (muebles,
puertas, cajas, ldpices o similares),
confeccion de maletas, maletines y
similares,  panificadoras  artesanales,
fabricaciéon de papel y cartén (sobre,
hojas, bolsas, cajas, etc.), paraguas,
perfumes, persianas, foldos,
empacadoras de jabdn o detergente,
armado de mdquinas de escribir,
calculadoras, bicicletas y repuestos.
Incineracién de residuos, productos de | Licencia Ambiental
petréleo refinado, quimicos (acetileno, | Cumplimiento de condiciones
anilinas, amoniaco, carburos, sosa | regulatorias.
cdustica, celulosa, cloro, carbén negro, .
cero sota, agentes exterminadores, | INfraestructura de gran afluencia
IAR insecticidas, desinfectantes o | deben contar con el respectivo
componentes  quimicos  relacionados, | €Sudio  de impacto a la
hidrégeno, oxigeno, alcohol industrial, | MoVvilidad y ofros especificados
resinas  sintéticas y  plésticos, fibras | €N 1s normas de arquitectura y
sintéticas, dcidos clorhidrico, sulfdrico y | /@ €mitidas de acuerdo con
derivados), radioactivos  (manejo y | f€duerimiento . por parte  la
almacenamiento de desechos Direccion de Planificacion del
radioactivos),  solventes  (exiraccion), GADCG.
explosivos, enfre otros de alto impacto.
Centros de acopio, plantas de | Estas Industrias no serdn de
procesamiento, industrias amigables con | mediano y alto impacto, son
IPP el medio. para la produccion sostenible.

Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Equipo de la Direccién de Planificacién 2024

8.1.4.1 Requerimientos Generales
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Todo establecimiento deberd cumplir con lo establecido en el Anexo de
Normas de Arquitectura y Urbanismo del cantén Guaranda, adicional de
lo mencionado a continuacion:

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

A mds de los requisitos previstos con cardcter general, las edificaciones
destinadas a usos industriales cumplirdn las exigencias siguientes:

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

- Disposicion de desechos sélidos industriales: Se sujetardn a las normas
del GAD Municipal Guaranda (Ordenanza reformatoria para la
prevencion y confrol de la contaminacién acustica de fuentes fijas y
moviles), las del Cédigo de Arquitectura y Urbanismo y demds organismos
competentes en razén de la materia, conforme a la ley; vy,

- Vertidos industriales: Estardn sometidos a las disposiciones de la
Direccion de Gestiobn de Ambiente, la empresa EP-EMAPAG y demdas
organismos competentes en la materia, conforme la ley.

Tabla 45. Requerimientos Generales

CcODIGO REQUERIMIENTOS

- No requiere servicios de infraestructura especiales, sin embargo, debe
cumplir con las normas minimas de seguridad, habitabilidad e higiene.

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

- La industria de alimentos debe contar con cocina independiente.

- En sectores con predominio de vivienda, no estd permitida la operacion
de maquinaria que genere ruido, olores ofensivos y otras emisiones
atmosféricas.

- La carga y descarga debe acogerse a los horarios de la noche.

- Los establecimientos que realicen procesos de preparacion y coccién
de alimentos, deben mitigar el impacto por humos y olores, realizar la
prevenciéon y control de la contaminacion atmosféricay la protecciéon de
la calidad del aire, y las demds disposiciones que lo modifiquen, adicionen
y/o complementen; en ningun caso los ductos o dispositivos podrd

localizarse en la fachada de la edificacion.
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- Se requiere obtener el certificado Ambiental e insonorizacién por parte
de la Direccién de Gestion Ambiental del GADCG a los establecimientos
de procesamiento.

- En caso de requerir cargue y descargue, deberd cumplirlo al interior del
predio.

IMI - La carga y descarga debe acogerse a los horarios de la noche.

- Deben disponer de un drea minima de 60 m? para el cargue, descargue
y maniobras, de tal forma que dichas actividades no se realicen sobre la
via publica y proveerse de espacios para parqueaderos a razén de 2
cupos por cada 50 m? de drea Util construida, correspondiente a la zona
de oficinas o administrativa.

- Para el desarrollo de las nuevas industrias permitidas dentro de los
nucleos industriales, deberdn dejar 10.00m de aislamiento por todos los
costados, arborizado o empradizado. Asi mismo, deberdn plantear un
Plan de Manejo Ambiental, el cual serd revisado y aprobado por la
IAR Direccién de Gestidon Ambiental.

- Cuando el uso de vivienda en la tipologia unifamiliar, bifamiliar o
multifamiliar se vaya a localizar cerca de este tipo de industrial (en los
Ambitos Normativos donde se permita el uso de vivienda), deberd
plantear sistemas de aislamiento acUstico y demds 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 acUstico.

- En caso de requerir cargue y descargue, deberd cumplirlo al interior del
predio.

- La carga y descarga debe acogerse a los horarios de la noche.

Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Equipo de la Direccion de Planificacion 2024

8.1.5. EQUIPAMIENTOS

Los usos institucionales, son aquellos necesarios para la vida urbana
destinados a la prestacion de servicios de orden educativo, de salud, de
seguridad, de cultura, de religioso y administrativo, requeridos por la
comunidad. De acuerdo con sus caracteristicas se identifican las
siguientes tipologias:

EDUCATIVO: Son los infraestructuras donde se desarrollan actividades
relacionadas con la educacién e instruccidn, preescolar, formal, no formal,
técnica y superior, de cardcter pUblico y privado.

CULTURA: Aquellos locales, espacios o infraestructuras necesarios para la vida
cultural (entiéndase, disfrute, consumo, participacién, produccién, etc.) de las
personas, grupos U organizaciones sociales de un territorio determinado.

SALUD: Son aquellas donde se prestan servicios de atencién en salud general
y especializada, y otras actividades afines a la salud. Segun el tipo de servicio
que ofrezcan, pueden clasificarse como Instituciones Hospitalarias e
Instituciones Ambulatorias de baja, medianay alta complejidad, con o sin drea
de dispensacion de medicamentos pueden ser PUblicas o Privadas.
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BIENESTAR SOCIAL: Es el equipamiento de titularidad y gestiéon publica que
aporta la estructura fisica, administrativa y técnica del drea de servicios
sociales donde se desarrollan prestaciones de la atencidn primaria.

RECREACION Y DEPORTE: Son espacios publicos especiaimente
acondicionados para la realizacion de actividades recreativas libres.

SEGURIDAD: Se refiere a una infraestructura o instalacion disefada para
albergar y permitir la operacién de unidades de policia dentro de un drea
especifica de la ciudad.

APROVISIONAMIENTO: Son equipamientos publicos que vinculan actividades
comerciales y de intercambio de bienes.

TRANSPORTE: Se refiere a las infraestructuras, instalaciones y elementos que
forman parte de los sistemas de transporte dentro de un entorno urbano. Estos
elementos estdn disefiados para facilitar el movimiento de personas y
mercancias dentro de la ciudad.

ADMINISTRATIVO Y DE GESTION: Son aquellas instalaciones necesarias para el
desarrollo de las actividades de administracion del estado como Centros
Administrativos de los GAD.

INFRAESTRUCTURA SERVICIOS BASICOS: Son infraestructuras que garantizan el
funcionamiento adecuado de la ciudad y de los habitantes, cubriendo
necesidades bdsicas como la provisibn de agua, energia, fransporte,
saneamiento y comunicacion, entfre otros.

ESPECIALES: Son infraestructuras o instalaciones especializadas que sirven para
funciones muy especificas como cementerios, gestion de residuos, reciclaje de
materiales, entre otros.

De acuerdo con sus caracteristicas se identifican las siguientes fipologias:

Tabla 46. Subclasificacion de equipamientos

TIPO DE
coDpIGO v CONCEPTO

Universidades, escuelas politécnicas, centros de posgrados,
unidades educativas, educacidon especial, centro de
capacitaciéon laboral, institutos técnicos, centros artesanales y
ocupacionales, escuelas taller, centros de investigacion y
experimentacion, sedes universitarias; sedes sociales. Centros de
interpretacion de la naturaleza: museo ecoldgico, jardin
botdnico, miradores, observatorios, centros de capacidad
especializada. Establecimiento Eje (Inicial + Bdsico o
Bachillerato), Unidad del Milenio, Estudio a Distancia, Centros
BilingUes de lengua, nativa, Centro Bilingle de Lengua exfranjera,

EE EDUCATIVO
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Cenfros de Desarrollo Infantil, guarderias.

Centro de Convenciones, Casa de la MUsica, Casa de la Cultura,
Cines, Archivo Histérico, Bibliotecas, Museo del arte, Galerias de
arte, auditorios, museos especializados, teatros, Complejo
Cultural: con Salas de exhibicion, Museo, Sala Multimedia, Salas
EC CULTURA de taller, infoteca, Auditorio, Cafeteria, Espacio Administrativo.
Salas Multiuso de artes, salas para talleres de danza, pintura,
musica u otro tipo de arte, Centros Culturales Rurales, auditorios
rurales, Sales para talleres de danza, pintura, masica u otro tipo
de arte, salas de proyeccion, bibliotecas. Casas comunales,
bibliotecas barriales.

Centros especializados, Hospital de Especialidades, Consultorio
de especialidad (es) clinico - quirdrgico, Centro de
especialidades, Centro clinico - quirlrgico ambulatorio (Hospital
del dia), Hospital Bdsico, Hospital General. Primer Nivel de
Atencion: Centros de Salud, Subcentros de salud, consultorios,
clinicas veterinarias, Puestos de Salud.

ES SALUD

Centro de Rehabilitacion Social mayores de edad, Centro de
menores de edad en conflictos con la ley, Centro de atencién
para personas con discapacidad, Centro de Reinsercién Social
EBS BIENESTAR SOCIAL (adicciones), Casa de acogida institucional (para los diferentes
grupos de atencion prioritaria), albergues. Centro de Integracion
Comunitaria, Centro de Desarrollo Infantil (Cuidado diario +
Inicial). Centro de desarrollo infantil (cuidado diario + inicial),
Centros infantiles, guarderias, Centros de estimulacion temprana.

Parque de la familia, Jardin botdnico, Pista de patinaje, Termas y
balnearios, Complejo ferial, Estadio, Coliseo, Centro de alto
rendimiento, piscinas Municipales, centro de exposiciones,
centros de espectdculos, cancha de futbol, cancha baloncesto,
tenis, voleibol, pista de atletismo, Complejo Deportivo o
Polideportivo (contienen: con Piscina, cancha de fitbol sala,
cancha de futbol, cancha baloncesto, tenis, voleibol, pista de
atletismo, Gimnasio, Areas Verdes; Parques Sectoriales o Barriales,
Plazas, Plazoletas, Parque Lineal, gimnasios. Parques Infantiles,
Parque Barrial, Parques de Recreacion Pasiva o encuentro.

ERD RECREACION Y
DEPORTE

Instalaciones militares, cuarteles militares, policiales, central de
ESEG SEGURIDAD emergencias, Unidad de control del medio ambiente, Estacion
de bomberos, ceniros de detencién provisional, Unidad de
Vigilancia de Policia (UPC), Puntos de Auxilio.

Mercados Mayoristas (La Direccién de Planificacién previo un
andlisis técnico, podrd determinar el radio de influencia para la
EAPR APROVISIONAMIENTO implantacion de este equipamiento), Mercados Minoristas (De
productos perecibles y de productos no perecibles), Ferias Libres
(De productos perecibles y de productos no perecibles)

Terminal terrestre cantonal: con estacién de taxis, parada de
buses urbanos e infraprovinciales, estacionamiento de
camionetas. Terminales de transferencia de transporte pUblico,
TRANSPORTE fransporte terrestre turistico, estaciones de transporte de carga y
magquinaria pesada. Paradas de transferencias de transporte
(cambio de modalidad de transporte bus  urbano,
infraprovinciales), Estaciones de taxis, paradas de buses urbanos
y bicicletas, Parqueaderos publicos y privados.

Alcaldia, Sedes principales de entidades publicas, Centros
administrativos nacionales, Organismos internacionales publi

ADMINISTRATIVO Y DE e B Py INESUEEIRTENS B

GESTION o privados, centfros administrativos provinciales y educativos,

Correos, agencias municipales, instituciones financieras, oficinas

de agua potable, energia eléctrica, teléfonos, Sedes de gremios

EA
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y federaciones de profesionales, Sede Administracion y Gestion
Parroquial, Sede de Administracion y Gestidn barrial o vecinal.

Generacién, transmision y distribucion de energia eléctrica,
suministro de electricidad, Distribucién de agua; alcantarillado,
EISV INFRAESTRUCTURA gestién de desechos y de saneamiento, Captacién, tratamiento
SERVICIOS BASICOS y distribucién de agua, Evacuacién de aguas residuales,
Recuperacién de materiales. Estaciones de bombeo, fanques de
almacenamiento de agua, Subestaciones eléctricas, antenas
centrales de fransmision y recepcién de telecomunicaciones,
Juntas de Agua.

Tratamiento de desechos sélidos y liquidos (plantas procesadoras,
incineracion, lagunas de oxidacién, rellenos sanitarios, botaderos,
escombreras), cementerios, chatarreras.

EES1
ESPECIALES

EES2 Cenftros de gestién animal

Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Equipo de la Direccidén de Planificacién 2024

SECCION TERCERA
9. POLIGONOS DE INTERVENCION TERRITORIAL URBANO - RURAL ESPECIALES

Existen Poligonos de intervencidn territorial urbano y/o rural de cardcter
especial que se encuentran dentro de los usos especificos del suelo, en
la categoria de uso complementario, restringido vy prohibido
dependiendo del PIT, estos deberdn cumplir lo establecido en los
cuadros descritos anteriormente y lo determinado bajo estas
condiciones:

a) Regulacién de suelo para expendio de bebidas alcohdlicas

La regulacién general para expendio de bebidas alcohdlicas se detallard
dentro de las ordenanzas vigentes.

La regulacion del uso de suelo se hard de acuerdo a lo senalado a
continuacion:

Centros De Tolerancia

Se considera como Categoria 1 los establecimientos vespertinos vy
nocturnos, de diversion para mayores de 18 anos, que se relacionan con
actividades de cardcter sexual.

La ubicaciéon de nuevos Centros de Tolerancia serd acorde a lo
establecido en la presente ordenanza con la finalidad de evitar conflictos
sociales futuros, la zona permitida para la ubicacién de dichos centros es
en la Via a Echeandia — Atandahua, conforme Io muestra en la Figura 21.
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Se emitirdn autorizaciones Unicamente a los existentes en la via desde la
Merced Alta hasta la via nacional hacia Chimbo, y los ubicados en la Via
Nacional hacia Chimbo, siempre y cuando cumplan con las normativas
técnicas y de construccion descritas en el Codigo de Arquitectura vy
Urbanismo del cantén Guaranda, asi como lo indicado en el presente
proyecto.

ZONAS ROJA

™

LEYENDA

B zonas_RrouA

MANZANAS_GDA

Figura 22. Zonas Rosas de la ciudad de Guaranda
fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Equipo de la Direccién de Planificacién 2024
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Requerimientos Generales

- Contar con un lote minimo de 2000 m2 para un adecuado
funcionamiento.

- Contar con vias de acceso.
- Cerramiento perimetral con un manejo de fachada arborizada.

- Retiro de 10 m alinterior del predio el cual podrd ser arborizado, o podrd
ser ocupado por parqueaderos o vias.

- 1 cupo de parqueadero por cada 50 m? de drea Util construida,
exceptuando los amoblados y los moteles contardn con un parqueo por
cada habitacion.

- Las casas de citas deben contar con habitaciones con un drea minima
de 10 m?incluyendo el bano.

- Los establecimientos pertenecientes a estos grupos no podrdn ubicarse
a una distancia inferior de 40 m con respecto al uso de vivienda
consolidada y de 200 m con equipamientos Educativos.

- La distancia establecida se medird desde los linderos mds proximos entre
s, en linea recta de los predios en los cuales se ubiquen estos
establecimientos y los equipamientos educativos.

Tabla 47. Normativa para la Zona de Tolerancia

NORMATIVA DE OCUPACION DE SUELO
RETIROS MINIMOS EDAFICABILIDAD
LOTE
MINIMO
SECTOR TPOLOSIA L e FRONTAL | LATERALES | POSTERIOR | psos | ALTURA | COS7% | CUS%
(m)
(m) (m (m) MeE i
Calle 5 de junio desde
el pasaje Arupo hasta el
puente de la via Aislada 600 5 3 3 2 6 70 140
Nacional (Guaranda-
Chimbo)
Via Guaranda Chimbo 30
[Desde el puente dela |y 0qq | 2000 | (Refirode 3 3 2 6 70 140
via Nacional) hasta el Via
limite cantonal. Nacional)
Via a Echeandia
(Desde la interseccion
del paso lateral con la Aislada 2000 10 3 3 2 6 70 140
Via Echeandia) hasta el
puente Atandahua.
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NORMATIVA DE USO DE SUELO
COoDIGO 150 g0 USOS RESTRINGIDOS | USOS PROHIBIDOS OBSERVACIONES
PRINCIPAL COMPLEMENTARIOS
Los comercios Y | yyevos
Calle 5 de servicios - restantes, | ogiqplecimientos de
Junio{Antigua Via Flores) ) . todo de | cqtegorias S-14 no se
e o e Aeho | senvicio, | Gl patResaenciolde | Residencial (R-1),5-11, | SQuiPamiento e | permitian,  y los
vios pue Haelona | industrias. existentes deberan
(Guaranda-Chimbo) Residencial: de suleiorig a la presente
mediay alta nopmaliva
Los comercios vy |
servicios restantes, | Area rural de Santa Fe.
Via Guaranda Chimbo todo de
(Desde el puente de la dog C-1, S-14, Residencial de Y i L equipamiento e | Nuevos o
via Nacional) hasta el Senicis; baja densidad esidensial (Rrt) 1] industrias. establecimientos
limite cantonal. deberdan sujetarse a la
Residencial; de | presente normativa.
media y alta
Los comercios y
Via d Echedndia servicios restantes,
iBede I inlenaccion C-1,5-14, Residencial de equ:gg:nii?\foe reRsiisds
dfal paso Iatgrql con la | Servicio, baja densidad Residencial (R-1) induehias. deberan sujetarse a la
Via Echeandia) hasta el :
presente normativa.
puente Atandahua. Residencial: de
mediay alta

Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Equipo de la Direccidn de Planificacion 2024

Centros de Diversion para Mayores de 18 aios

Se considera como categoria 2 los establecimientos donde funcionan

centros de diversion para mayores de 18 anos, que no tengan relacion
con las actividades establecidas anteriormente.

Todos estos establecimientos debido a que son generadores de impactos
ambientales (ruido), generan concentraciones masivas de personas,
congestion vehicular, demandan grandes dreas para estacionamiento,
entre ofros, efc., principalmente por la noche, se consideran de alto
impacto.

Los establecimientos como discotecas, bares, karaokes, cantinas,
tabernas, billares con venta de bebidas alcohdlicas nuevos y existentes
dentro del poligono de Conservacién Histérica, Consolidacion,
Sostenimiento, Desarrollo, se mantendrdn siempre y cuando estos
establecimientos cumplan con todos los requisitos establecidos para su
funcionamiento, esto conforme a la resolucion N° 017-SC-GADCG-2025
misma que fue adoptada en la sesidn extraordinaria del consejo
municipal de fecha 31 de marzo del 2025.
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1.-Zona urbana: sin distanciamiento

2.-Cenftro Histérico: sin distanciamiento

3.-Cabecera Parroquial Rural: 50m

4.-Centros Focalizados: 300m

5.-Centros educativos: superiores, tecnoldgicos: 500m

Los establecimientos como: Discotecas, Bares, Salas de Recepciones,
Billares con venta de bebidas alcohdlicas, Karaokes, Cantinas, Galleras,
podrdn implantarse en un radio mayor a 500 metros.

La distancia establecida se medird desde el perimetro mds préximos
entre si, en linea recta de los predios en los cuales se ubiquen estos
establecimientos y los equipamientos como: centros educativos
superiores, tecnoldgicos (universidades e institutos superiores), se deberd
cumplir todos los requisitos establecidos en la presente ordenanza.

Requerimientos Generales

A. Discotecas

Considerar lo establecido en el cddigo de la Arquitectura y Urbanismo
del cantén Guaranda, ademds de lo indicado a continuacién:

1. Ingreso y egreso fluido, a través de salidas de emergencia con
puertas que puedan abrirse hacia el exterior a 180 grados, con una
medida de 1.80m y sea doble hoja.

2. Los paisillos, corredores y accesos a salidas, deberdn contar con
senales iluminadas que indiquen la direccidon hacia las puertas y
salidas de emergencia.

3. Entodas las puertas de acceso y al interior del local, debe fijarse un
plano del local que contenga informacién al publico sobre las
medidas de seguridad implementadas en el establecimiento.

4. Presentar un Plan de Evacuacién, en el que se debe indicar los
responsables de su ejecucidn, incluido un cronograma de
simulacros de incendio y emergencia sismica que deberd realizarse
una vez cada ano, con la aprobacién de las autoridades
competentes.
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5. Estos establecimientos deben contar con aislamiento acUsticos
permanentes, mismos que deben estar elaborados con elementos
no combustibles, o en su defecto, con materiales y/o con
tratamientos ignifugos.

6. Deberd contar con sistemas adecuados de ventilacidon, de
deteccion y alarmas contra incendio, sistemas de control de
incendio por medios automdaticos de rociadores, extintores
portdtiles y equipos necesarios para extinguir el fuego y permitir la
ventilacion y evacuacion del lugar.

7. Intercomunicacion entfre el personal de seguridad interna del
establecimiento (intercomunicadores, radios, etc.)

8. Servicios higiénicos y/o baterias sanitarias.

9. Cabinas para el control de iluminacién y sonido.

10.Mobiliario y equipos en perfectas condiciones.

11.Higiene total en todos los ambientes del establecimiento.

12.Mantenimiento integral del establecimiento con frecuencia
recomendada de 2 veces por ano.

13.Contar con todos los servicios bdsicos: energia eléctrica, lineas
telefénicas, alcantarillado, agua potable (en dreas urbanas), en
dreas rurales deberdn contar con dos minimos y/o sistemas
alternativos.

14.lluminacién suficiente natural o artificial en todos los ambientes,
especialmente en las vias de escape hacia las salidas y/o escaleras
de emergencia.

15.Ventilaciéon suficiente natural o artificial en todos los ambientes,
especialmente en las dreas de atencién al publico.

16.Senalética del lugar.

17.Contar con planes de contingencia para seguridad interna vy
externa en el establecimiento.

18. Los establecimientos cuando superen los 250 m? de drea Ufil
construida, requieren de 1 cupo de parqueo al interior del predio
por cada 30 m? de drea Util construida, en el caso que no se
disponga deberan gestionar un parquedero privado que
garantice el servicio para sus clientes.

19.Accesos para personas con discapacidad.

20.Cdamaras de vigilancia (cdmaras de circuito cerrado).

21.Control trimestral de sonorizacién o cuando el caso lo amerite.
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22.Contar con un guardia de seguridad para el cuidado interno y

externo

B. Bares:

Considerar lo establecido en el cédigo de la Arquitectura y Urbanismo
del canton Guaranda, ademds de lo indicado a continuacion:

W N -

Mobiliario y equipos en perfectas condiciones.

Higiene total en todos los ambientes del establecimiento.

Servicios higiénicos de acuerdo a lo indicado en el articulo
Mantenimiento integral del establecimiento con frecuencia
recomendada de 2 veces por ano.

Contar con todos los servicios bdsicos: energia eléctrica, lineas
telefénicas, alcantarillado, agua potable (en dreas urbanas), en
dreas rurales deberdn contar con éstos o sistemas alternativos.
Estos establecimientos deben contar con aislamientos acuUsticos
permanentes, mismos que deben estar elaborados con elementos
no combustibles, o en su defecto, con materiales y/o con
tratamientos ignifugos.

lluminacidn suficiente natural o artificial en todos los ambientes y/o
de acuerdo a la decoracién y oferta del servicio.

Ventilacion suficiente natural o artificial en todos los ambientes,
especialmente en las dreas de atencién al pUblico, las mismas que
dispondrdn de:

8.1 Extractores de humos y olores; o Inyectores de aire.

8.2 Cumplir con las normas sanitarias para preparacion y
manipulacion de alimentos y bebidas, a través de personal
capacitado y certificado (esta condicionante se aplicard en todas
las categorias).

8.3 Contar con equipos y/o implementos contra incendios.

8.4 Disponer de salida(s) y/o escaleras de emergencia.

8.5 Contar con planes de contingencia para seguridad interna y
externa en el establecimiento.

8.6 Luminaria de emergencia.

8.7 Senalética en todo el lugar.

8.8 Salidas de escape (emergencia).

8.9 Accesos para personas con discapacidad.
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23.8.10 Los establecimientos cuando superen los 250 m? de drea Util
construida, requieren de 1 cupo de parqueo al interior del predio
por cada 30 m? de drea Util construida, en el caso que no se
disponga deberdn

24.gestionar un parqueadero privado que garantice el servicio para
sus clientes.

25.Accesos para personas con discapacidad.

26.Cdamaras de vigilancia (cdmaras de circuito cerrado).

27.Conftrol trimestral de sonorizacién o cuando el caso lo amerite.

Contar con un guardia de seguridad para el cuidado interno y externo
C. Penas y Salas de Baile, Salas de Recepciones:

Considerar lo establecido en el cdédigo de la Arquitectura y Urbanismo
del cantén Guaranda, ademds de lo indicado a continuacion:

1. Establecimientos en buenas condiciones de construccion,
instalaciones y equipamientos que brinden seguridad a sus
concurrentes.

2. Ingreso y egreso fluido, a través de salidas de emergencia con
puertas que puedan abrirse hacia el exterior a 180 grados.

3. Los pasillos, corredores y accesos a salidas, deberdn contar con
senales iluminadas que indiquen la direccion hacia las puertas y
salidas de emergencia.

4. Entodas las puertas de acceso y al interior del local, debe fijarse un
plano del local que contenga informaciéon al publico sobre las
medidas de seguridad implementadas en el establecimiento.

5. Presentar un Plan de Evacuacion, en el que se debe indicar los
responsables de su ejecucidn, incluido un cronograma de
simulacros de incendio y emergencia sismica que deberd realizarse
una vez cada ano, con la aprobacidn de las autoridades
competentes.

6. Estos establecimientos deben contar con aislamientos acuUsticos
permanentes, mismos que deben estar elaborados con elementos
no combustibles, o en su defecto, con materiales y/o con
tratamientos ignifugos.

7. Deberd contar con sistemas adecuados de ventilacidon, de
deteccidén y alarmas contra incendio, sistemas de control de
incendio por medios automdticos de rociadores, (para los
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establecimientos nuevos) extintores portdtiles y equipos necesarios
para extinguir el fuego y permitir la ventilacién y evacuacion del
lugar.

8. Servicios higiénicos y/o baterias sanitarias.

9. Cabinas para el control de iluminacidn y sonido.

10. Mobiliario y equipos en perfectas condiciones.

11.Higiene total en todos los ambientes del establecimiento.

12.Contar con todos los servicios bdsicos: Energia eléctrica, Lineas
telefénicas, Alcantarilado, Agua potable, cisterna, tanque
elevado (en dreas urbanas), en dreas rurales deberdn contar con
dos minimos y/o sistemas alternativos.

13.lluminacién suficiente natural o artificial en todos los ambientes,
especialmente en las vias de escape hacia las salidas y/o escaleras
de emergencia.

14.Ventilacion suficiente natural o artificial en todos los ambientes,
especialmente en las dreas de atencion al publico.

15.Sefalética del lugar, del drea de fumadores lo que determina la
normativa.

16.Contar con planes de contingencia para seguridad interna vy
externa en el establecimiento.

17 .Los establecimientos cuando superen los 250 m? de drea Ufil

construida, requieren de 1 cupo de parqueo al interior del predio por

cada 30 m? de drea Util construida, en el caso que no se disponga

deberdn

18-Gestionar un parqueadero privado que garantice el servicio para

sus clientes.

19-Accesos para personas con discapacidad.

20-Céamaras de vigilancia (cédmaras de circuito cerrado).

21.Control trimestral de sonorizacién o cuando el caso lo amerite.

22-Contar con un guardia de seguridad para el cuidado interno y El

nivel de emisién de ruido méximo permisible en fuentes fijas no podrd

transgredir los horarios ni exceder los valores que se fijan en la siguiente

tabla y en las normas de ruido vigentes, contenidas en la Resolucion

del Ministerio del Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial y/o los que

modifiquen o sustituyan.

Adicionalmente, se ha establecido como Zona Rosa para la ubicaciéon
de establecimientos de diversién publico adulto como bares, karaokes,
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cantinas, billares con venta de bebidas alcohdlicas, discotecas en los

siguientes sectores:

e Av. Gabriel Silva del Pozo desde la Calle Bromelias hasta la Via a

las Cochas.

e Calle 77 desde el tramo de Calle S-3 hasta Calle S-1(Plaza de Toros

Guanujo

CENTRODE - NERCACO
GUANUJO #%. ) o’
ZONA ROSA SRS e S
TRINIDAD [ e y
CAMACHO [ < 5
-
_ COLINAS DEL
NORTE
h ILHARDADATAN 5
RUMILOMA - PUTSUCALLE .
o
T~ o
Sae 2
. P
b7
e ZONA ROSA
\ &
\ F Ao
\ Qi _—
"«r‘—*‘w«v\i
2202 ocTusRE /.
[
/
¢/ NEGROYACO

Figura 23. Zona Rosa de la ciudad de Guaranda

Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Equipo de la Direccion de Planificacion 2024
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Licorerias y Depdsitos de Bebidas Alcohdlicas al por Mayor

Se considera como categoria 3 los establecimientos donde se venden
exclusivamente bebidas alcohdlicas para llevar. En estos locales estd
prohibido el consumo de bebidas alcohdlicas tanto al interior de estos
como en el drea publica adyacente al local.

Queda prohibido el ingreso de transporte pesado que distribuya bebidas
alcohdlicas y no alcohdlicas en horas de la manana ocasionando tréfico
vehicular en zonas urbanas consolidadas, incumpliendo lo establecido
para Circulacién de transporte pesado.

Tabla 48. Normativa para las zonas Rosas

NORMATIVA DE OCUPACION DE SUELO
RETIROS MINIMOS EDAFICABILIDAD
LOTE MINIMO
RECIOR IROLGSIA FRONTAL | LATERALES | POSTERIOR ALTURA | COS % CN %
(m) PISOS
(m) (m) (m) M
CALLE 77 DESDE EL
TRAMO DE CALLE S-3 3
HASTA CALLE S-1({PLAZA Alslada 1000 10.00 3.00 3 2 6 70% 140%
DE TOROS GUANUJO).
AV. GABRIEL SILVA DEL
POZO DESDE LA CALLE .
BROMELIAS HASTA LA Aislada 1000 10.00 3.00 3 2 6 70% 140%
VIA A LAS COCHAS.
NORMATIVA DE USO DE SUELO
CODIGO S0 HABITABILIDAD Usos USOS RESTRINGIDOS USOS PROHIBIDOS | OBSERVACIONES
PRINCIPAL COMPLEMENTARIOS
. Se permite el
Comercio: C-7. C-8 | fyncionamiento
de los
Servicios: $-9, S-14 . .
CALLE 77 DESDE EL ELEBGARE || SATHls RN e sl
TRAMO DE CALLE S-5 Comercial, 1 Q9 SR S4 SE Q. esidencial: meadia .
HASTA CALLES-1(PLAZA |  Servicios, . Residencial debaja | 555 5% 4555 |y alt el
DE TOROS GUANUJO) densidad Gl LSl totios Ios
: §-12,5-13,5-16 Equibamienfose requisitos
industrias de todo establecidos
tipo. para su
funcionamiento.
Comercio: C-7,C-8 | S¢ permite el
funcionamiento
Servicios: $-9,5-14 | de los
AV. GABRIEL SILVA DEL C-1,C-3,C-4,5-15 C2E5, 66 equipamientos
POZO DESDE LA CALLE | Comercial, 50% 51,52, 5.3, 5-4, 5.5, - | Residencial: media | cumpliendo con
BROMELIAS HASTA LA Servicios, v Residencial de baja | 4 <5 °c 55 10 511 y alta todos los
VIA A LAS COCHAS. densidad $12 513516 S requisitos
o Equipamientos e establecidos
ipdustrios defodo | para su
fipo. funcionamiento.
ESTANDARES URBANOS
o ANCHO DE | ANCHO DE
CODIGO VIALIDAD CALZADA VIA TRATAMIENTOS OBSERVACIONES
ANCHO ALTURA
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HASTA CALLE S-1{PLAZA Colectora 1.50m 0.18m 7.00m 10.00m ﬂexible.gdoquinu
DE TOROS GUANUJO) 2
S
BROMELIAS HASTA LA Colectora 1.50m 0.18m 7.00m 10.00m ﬂexiple.
AV. A LAS COCHAS. kISR

Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Equipo de la Direccion de Planificacion 2025

Poligono Industrial

Establecer un poligono industrial en la ciudad de Guaranda tiene una
gran importancia por el desarrollo econdémico local, generacién de
empleo, mejora de infraestructura, desarrollo del sector secundario,
atraccién de inversion, fomento a la innovacidn, entre otros.

El sector que se estableci¢ para este poligono, estd ubicado en el sector
de 4 esquinas.
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POLIGONO INDUSTRIAL
[POLIGONO INDUSTRIAL | \
;::igjésPOGRESO l ST T,

;i

-

PARROQUIA SAHTA FE s 7

Figura 24. Poligono Industrial de la ciudad de Guaranda
Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Equipo de la Direccién de Planificacion 2024

10. De los Tratamientos del Suelo Rural. - De acuerdo a lo que determina

la Ley Orgdnica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo, se
definen

los siguientes fratamientos urbanisticos para el suelo rural:

a) Suelo rural de produccion: Es el suelo rural destinado a actividades
agroproductivas, acuicolas, ganaderas, forestales y de
aprovechamiento  turistico, respetuosas del  ambiente.
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b)

d)

Consecuentemente, se encuentra restringida la construcciéon vy el
fraccionamiento.

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

Suelo rural de expansién urbana. - Es el suelo rural que podrd ser
habilitado para el uso urbano de conformidad con el plan de uso
y gestion de suelo.

Suelo rural de proteccién. - Es el suelo rural que, por sus especiales
caracteristicas biofisicas, ambientales, paisajisticas, socioculturales,
o por presentar factores de riesgo, merece medidas especificas de
proteccion.
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11. POLIGONOS DE INTERVENCION DEL SUELO RURAL

POLIGONO DE INTERVENCION TERRITORIAL RURAL

LEYENDA

USO_DE_SUELO_RURAL
PIT___TRAT

R o v

ECCON
jL,
0 3
-

J\ties

Figura 25. Poligonos de intervencion territorial rural del cantén Guaranda.
Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Equipo de la Direccidn de Planificacion 2025

Tabla 49. Normativa de Ocupacién de Suelo Rural
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l feioteres paisajsto Susttucon de especes ntroducidas
! Lpor esoecies natas sdustias, Agrocomerco, Taleres wrtesanales
| (Restaaracon y regeneracion Reforestacion con especes
Inathas Restauracion de espacs de vaior ecocgme PARQUE £0UICO, CENTRG DE INTERPRETACION EL
CONSERVACION Y ROTECCION DE PIT-SA-9-C01: CONSERVACION Y POTECOON DE et} IARENAL SEGURIDAD SALUD, PROYECTOS
lecosstenas [ruRisTICOS
Iconsenacon actva Reforestacon o especes ratas,
<. < < e (TERMINAL TERRESTRE,
e interes aisajiston Susttucion de especes introducdas MENTERO, DENTRO DE
LG Jgudusrs Agocomerta Taleres sy [TURITICDS JANTORGUALINDA
[onsenvacon actia Reforestacion con especies natwas,
[Restauracion y regeneracion de esgacics de vaior ecoiogo
& interes paisajistico Sustitucion de esgeces introducidas [PARGUES DE LA FAMILIA (YACOTO], ESCOMBRERAS,
lpo especes nathas Aondustias, Agrocomerco, IRELLENOS SANTTARICS
— =
L fatas [ESTACIONES METEOROLOGKCAS
lszan0
3 {ndustrales de bajoy mediano [EL CAMAL, PARQUE DE LA FAMILLA, PLANTAS DE
INCOENGAPASO ATERAL __{INCIDENCA PASO LATERAL EXPACION URBANA _[PT£U-D01- INCIDENCIA DEL PASO LATEAAL 520t estac i Cementers, - [TRATAMGENTD DE AGUAS RECIDUALES
Restauracon s regeoeracion Relorestacon con especes
[natias Restauracion de escacios de wior ecviogeo e
sh.0m i R
[PROTECTORES. levica jeositemas
| [Conseraacon actv Reforesacon con especes atas,
IPRODUCCON Y resa, = exiogn
| APROVECHAMIENTO e teres pasafsto Susttacion de especies nrodcias [FEFRESA MULTIPROPOSITO, CENTROS DE
ces Agind stris, Agrocomercio, Tleres artesanaies ™
Agoa [Conservacon
0 PIT-5R-PAE-RO4- AGRICOLA CONSERVACIONY Jeinteres paisaisticoSustucon de especes ntodocidas
MOTECOCK PTSR.PAE04_{EXTRACTIVO FROTECOON gricoa on vwesds 3 iadustras, Agocomerc, Taferes antesanves
IConsenvacion actva Reforestacion con especies natias,
IASENTAIENTOS FOCALZADOS p 0

fe interes casajstion Sustitucion de especes itroducdas

|PIT-AF-ASENTAMIENTOS FOCALIZADOS

|

ACERA JALTURA _[VIA_ANCHO|

12 02 9)

3 3 42 52|Cantonal, parroquial |12 [0, 9)

0 [ o 0|Cantonal, parroquial 0

3] 3 42 52{Cantonal, parroquial |1,2 0,2 9|

3| 3 42 52|Cantonal, parroquial (12 (02 9

0| 0 0| 0|Cantonal, parroquial [y

9 0 0 0|Cantonal, parroguial o

15 3 3 42 52|Cantonal, parroquial |12 (0,2 9|

[t} 0] 9 0jCantonal, parroquial 0]

ICONSERVACION _ : 0 0 0 0 0 o 9 0 0 Cantonal, parroquial o
PECUARIO 2 10, 3 3 E) 15 3 3 42 52|Cantonal, parroguial |12 (0.2 9|
0 0 0 0 0 15| 3 3 42 52|Cantonal, parroguial |- - 0|

/AGRICOLA - CONSERVACION Y PROTECCION 20 10 3| 3 3 15, 3 3 42 52|Cantonal, parroguial |12 [0.2 9|
|ASENTAMIENTOS FOCALIZADOS 20 10 3 3 3 5| 3 3 65 Cantonal, parroguial |12 0,2 9|
10N 0 0 0 0 0 0 0| 0 Cantonal, parroquial 0
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0 POMA  PEONDM  PROAT lsw_mkqm "IlS_BJMM_l 150, PROHB ResTRGD !mrs_m_x
J para 3 sierra 4000m2y
para lazona subtropico
Agrola convivienda | Nohabitable | 3748884  204738071,8.1/3H |Adoguin, pavimento rigido o lxible |Ailada con rtio fronta aterals dos ados)y posteri Comercios (46
Ailad iro rontal, {Servicos d jon y mantenimiento de equips parala serra 4000m2y
(osbdoy  [odustily s 3 media (53 Exfgm
Agricolaconvivienda  {No hebitable nsmpl 1363278065)1/3H {Adoguin, pavimento rigido o flexble |posteror (Servicios personales generalas ($4) Comercios (46
hmmmvmtawln}lnbepmde
muqmmmdm
T q escaad,ape) Acmpada e 0 i i
3BT 15BN a5 deseripciones d Turismo comunitario restringid lArt. 471 COOTAD.
paracon y mantenimiento de eqip para st 4000m2y
lteraes (s ados]y  dustilytaleres i lameda (53] [P}::l:ﬁmm
Agioaaniviends _Nohabible | 1371538 SUS4TM06213H |Moqun, pavimento rigdoo ledde poserior Senvidos persondes generles (4] ComerciosC4C5
'A'r“ rofontd, - Sevics dereparadonymanteimiento d e paralasera é000m2y
lterle (dos ey indusily el industr la meda (53] para la 0ma sbtropio
Agicoa ionvivienda  [Nohabitable | 131881  147885411,1/3H |Adoguin, pavimento rigidoo fexde Jposteror Servidos prsonaes generals (4] Comercios (46
Deportes de aventura que representen agresiones &l
Ll i ambmie(mhdi rapel, Dawnhil, Acampada  |Prohibido el fracconamiento.
1578 S8 s destipconesde usoaner deespedesex . It 471C00TAD
SISB3  BUTRIY, urbano 0
Prohitido el fraccionamiento.
\Conservadon Nohabitzble | 20140634  1860846062/1/3H [Reforestacion 0 SERVICIOS, 354 Comercios (46 Art 471 COOTAD
Equipamiento: Educativo, Salud, nstitucional;
¥o1l 1056 it it s i 1
Brursioisno y ontempad n Deprtes e
;avmmraqlzmprwmagsmmlambm
9 (escalada, rapef) Acampada Pe eiiva[Prohibido el raccionamiento.
CONSERVACION § HIJSA 11430428 a5 deseripdones d i [Turismo comunitari restringd \Art 471 COOTAD.
Aisad con etrofont, - Snvicis de reparadon y mantenimiento d eqip pra aserra 000m2y
laterales (dos ados)y - (industil ytalleres industriaes en escala meda ($3); Ipara lazona subtropico
|PECUARIO {Usocondiconado  Agikoiaconvivienda  [Nohebitable | 7060209  294188082,4/1/3H [Adoguin,pevimento rigidoo flxible posterior Senviios personales generales (4] Comercios C4-C6
(Servicios de reparacion y mantenimiento de equipo para a siera 4000m2y
industrial y alleres industrizlesen escala media (S3), para la0ma subtropico
Mo habiteble | 37241 TBBOA3(LBH |- 0 |Senvicios de esparcmiento pubico (5:5) \Comercios C1, C2.G3, (4, 5,7
IAisiada con retivo frontal, {Senvicos de reparacion y mantenimiento de equipo para serra 4000m2y
’Ammu CORACONY s sy (sl lsindstides n el med (53 IA—
‘FROTECUON Uso condidonado  |Agriola con vivienda  {Nohabitzble 103832 16161756,111/3H |Adoguin, pavimento rigido o flexile [posterior Servicos personales generales (4) (Comercios (4-C6
Pareada reio fronta, ios de reparacon y mantenimiento de equip
s sy sty s i i,
MMGWW Usocondiconado | Agrcola con vivienda | Nohabitable W78 1000855270 posterior (Servicos personales generales (4] (Comercios (46 30
| Prohibido el fraccionamiento.
IIIVBTW Pano Piaro 0 | |wotin investizin it it 4110007,

Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Equipo de la Direccidn de Planificacion 2024

Tabla 50. Normativa para zonas consolidadas asentamientos focalizados

11.1. Del Suelo rural de proteccion del cantén. - Es el suelo rural
encaminado a la proteccién y conservacion por presentar factores de
riesgo, en donde se prohibe su fraccionamiento segun Art. 471 COOTAD.
El Poligono de intervencion territorial (PIT) de conservacion tiene un drea
de dentro del cual consta la Reserva de Produccién Faunistica
Chimborazo, que aun mantiene cobertura vegetal por consiguiente se
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requiere proteger a través de la legislaciéon o a través de mecanismos
locales que restringe la construcciéon y el fraccionamiento.

11.2. Del Uso de Suelo Rural Agricola. - En relacidon al uso de suelo rural
agricola se da el tratamiento urbanistico para los poligonos de
intervencion consolidados, nuevos desarrollos, viales y planes urbanisticos
parciales. Tienen relacién directa con la aplicacién de las categorias
para la autorizaciéon urbanistica, de construcciones y fraccionamientos,
en el que determina el uso, la tipologia, las actividades y establecimientos
que se pueden implantar.

TITULO NI

12. REGULARIZACION DE LOS PROCESOS ADMINISTRATIVOS DE LOS
PROCEDIMIENTOS PARA OBTENCION DE PATENTE

12.1 Intervencién de Profesionales. - Los trabajos de planificacién
arquitectonica, urbana y de diseno especializado, ya sea de ingenieria,
estructural,  sanitaria, eléctrica, mecdnica, quimica o de
comunicaciones, para los cuales se requiera de aprobacién municipal,
deberdn ser ejecutados bajo la responsabilidad de un profesional
Arquitecto o Ingeniero Civil.

12.2 Obtencién De Patente. - Para todas las personas naturales o juridicas,
sean nacionales o extranjeras domiciliadas o con establecimiento en las
respectivas jurisdicciones municipales que ejerzan permanentemente
actividades comerciales, industriales, financieras, inmobiliarias vy
profesionales, necesita el permiso de compatibilidad de uso de suelo
para su funcionamiento.

12.3 Funcionamiento de locales con actividad econdémica. - Toda
actividad econdmica estd regulada de acuerdo a leyes y ordenanzas
municipales vigentes y son de responsabilidad de la Intendencia General
de Policia y de los Gobiernos Autbnomos seccionales.

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
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patente deberd acercarse a las oficinas a solicitar este tipo de permiso
de acuerdo a la actividad econdmica.

12.4. Requisitos para la Obtencion de la Patente Municipal. - son los
establecidos de acuerdo ala “Ordenanza que establece la recaudacion
del impuesto de patentes municipales en el cantén Guaranda”

12.5. Requisitos para la obtencion del informe de compatibilidad de uso
de suelo para actividades econdmicas comerciales y de servicio. - Previo
a la localizacién o funcionamiento del local, los postulantes deberdn
solicitar el uso y ocupaciéon de suelo en las oficinas de la Direccidon de
Planificaciéon presentando la siguiente documentacion:

COMERCIAL

¢ Solicitud dirigida al Director de Planificacién: (Especie valorada) en
la que debe constar: Nombre del propietario, nombre del
establecimiento, direccién del establecimiento, actividad del
negocio, correo electrénico, numero telefénico; y, firma del
propietario del establecimiento.

o Copia de la cédula y Certificado de Votacion (vigente).
e Copia completa del RUC actualizado.

e Copia del pago delimpuesto predial actualizado del predio donde
se encuentra ubicado el establecimiento.

e Copia certificada del contrato de arriendo del establecimiento,
especificando el tipo de actividad econdmica a funcionar.

e Certificado de no adeudar al municipio por parte del propietario
del predio y dueno del establecimiento.

e Adjuntar fotografias interna y externa del local.

CENTROS DE DIVERSION Y CENTROS DE TOLERANCIA

e Solicitud dirigida al Director de Planificacién: (Especie valorada) en
la que debe constar: Nombre del propietario, nhombre del
establecimiento, direccién del establecimiento, actividad del
negocio, correo electrénico, numero telefénico; y, firma del
propietario del establecimiento
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Copia certificada del contrato de arriendo del establecimiento,
especificando el tipo de actividad econdmica a funcionar.

Copia de la cédula y Certificado de Votacién (vigente).
Copia completa del RUC actualizado.

Copia del pago delimpuesto predial actualizado del predio donde
se encuentra ubicado el establecimiento.

Cerfificado de no adeudar al municipio por parte del propietario
del predio y dueno del establecimiento.

Adjuntar fotografias interna y externa del local.

Plan de contingencia dentro del cual debe constar el Plano
Arquitecténico acotado y la implantacion del establecimiento
dentro del predio, dichos planos se encontrardn debidamente
georreferenciados.

Adjuntar acta de compromiso de sonorizacién emitido por la
Direcciéon de Gestion Ambiental del GADCG.

12.6 REGIMEN SANCIONATORIO

Los establecimientos que hagan el mal uso de la patente (uso de
suelo) serdn sancionados segun la infraccién que cometieren:

» El cambio de actividad para el cual fue emitido la patente
serd sujeto a clausura inmediata del local comercial.

» Falta de mantenimiento en el interior y exterior del local
comercial, este serd sancionado con el 25% del Salario
Basico Unificado (SBU), por primera vez y reincidencia 50%
(SBU) y de continuar con una tercera infracciéon se procederd
a la clausura definitiva.

» En caso de controversia con la vecindad o desmanes en la
via publica, serd sancionado de acuerdo a la gravedad de
la infraccidén.

1.- Amonestacién escrita
2.- Amonestaciéon pecuniaria

3.- Clausura definitiva del establecimiento
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Mediante un informe técnico que serd conocido por el director de
planificacion y por su infermedio serd remitido al departamento
juridico o de existir a la unidad de juzgamiento que se proceda con
el frdmite administrativo de sancién conforme a lo determinado.

TITULO IV
DE LOS PROCEDIMIENTOS GENERALES

13. PROCEDIMIENTO DE HABILITACION DE SUELO

13.1. Respeto a las Normas de Zonificacion. - Para realizar cualquier tipo
de intervencidén urbana o arquitecténica como dividir un terreno,
intensificar la utilizacién del suelo, urbanizar, construir nuevas
edificaciones, ampliar, modificar o reparar construcciones existentes se
respetardn las normas de zonificacién establecidas por esta ordenanza.

OCUPACION Y EDIFICABILIDAD
14. ZONIFICACION

14.1. Asignaciones de Zonificacién para Edificacion y fraccionamiento
del Suelo.

Para la edificacién y habitabilidad del suelo se determinan los siguientes
pardmetros:

e Para edificacion: Los retiros de construccién de la edificacion; el
coeficiente de ocupacion del suelo en planta baja (COS); el
coeficiente de uso del suelo (CUS). Expresados en porcentagje; vy, la
altura de la edificacion expresada en nimero de pisos y metros
lineales: y,

e Para fraccionamiento del suelo: el tamano minimo de lote,
expresado en metros cuadrados y el frente minimo del lote,
expresado en metros lineales.

14.2. Tipologia de edificacién. - De acuerdo a la forma de implantarse en
el predio, los edificios se clasifican en:

> Aislada (A): Mantendrd retiros a todas las colindancias; frontal, dos
laterales y posterior;

» Pareada (P): Mantendrd retiros a tres colindancias: retiro frontal, un
lateral y posterior; se permite la construccidon adosada a una de las
colindancias laterales;
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» Continua (C): Mantendrd refiros a dos colindancias: retiro frontal y
posterior, y se permite adosamiento a las dos colindancias laterales;

» Continua sobre linea de fabrica (CSLF): Mantendrd solo un retiro
posterior y se permite el adosamiento a las colindancias frontal y
laterales;

» Continua con portal (P-CSLF): Mantendrd el retiro frontal que servird
de portal.

» Vertical (V): crecimiento en altura

14.3. Densidad poblacional neta. - Permite establecer la habitabilidad
maxima del predio.

14.4. Edificabilidad. - Permite establecer el drea méxima de construccion
en un predio, para lo cual se consignan, en el cuadro Normas de
Edificacion, los valores de los siguientes coeficientes:

- Coeficiente de Ocupacion del Suelo, COS.
- Coeficiente de Utilizacion del Suelo, CUS.
- Altura de la edificacion.

14.5. De la intensificacion en la utilizacién del suelo. - En predios cuya
superficie integrada sea igual a dos y tres lotes minimos, tendrdn 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 mds, tendrdn un incremento de la edificabilidad en un
15% tanto en el C.O.S. de planta baja como en el C.U.S. total. En los dos
casos se mantendrdn las alturas asignadas, la forma de ocupaciéon y los
retiros propuestos para cada sector.

14.6. Aspectos determinados por la Zonificacién. - Considerando que la
zonificacién no plantea detalladamente para los diferentes sectores o
subzonas de la ciudad, el tipo de edificaciéon, retiros laterales, retiros
interiores, coeficientes de uso de suelo, el departamento de Planificacién
Municipal comunicard por escrito en el informe de regulacién urbana
(Informe Predial de Regulaciones de Uso de Suelo - Linea de fdbrical) las
caracteristicas constructivas que armonicen con el entorno.

14.7. Alcance de la Zonificacién. - Los lotes que tengan su frente hacia
un eje vial, fendran una afectacién especial dada por la zonificacion.
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En terrenos con frente a las avenidas y espacios publicos no edificables,
cuyo ancho sea mayor o igual a quince metros y que tengan retiros
frontales de edificacién de cinco metros, ubicados en sectores donde la
zonificacién autoriza cuatro pisos de altura (doce metros), podrd
auforizarse una altura mdaxima de seis pisos (dieciocho metros) y los
demds datos de zonificacidn correspondientes.

14.8. Zonificacion Urbana. - Cuando el lote tenga dos o mas
zonificaciones, podrd acogerse al uso y a la zonificacién de mayor altura,
pero respetard las condiciones de ocupacidn y retiros de cada via. En
caso de division de la propiedad podrd acogerse al lote minimo de la
zonificacién menor.

Los programas de vivienda y urbanizaciones aprobados antes de la
vigencia de esta Ordenanza que tengan un retiro frontal de tres metros
no podrdn ser modificados sin contar con un estudio especial realizado
por la Direccién de Planificacién, que emitird su informe para resolucién
del Alcalde.

14.9. Normas para la Zonificacion. - Las normas se detallan en los cuadros
de los poligonos de intervencidn territorial (PIT) que deberd considerar el
Departamento de Planificacién Municipal para la emision del Informe
Predial de Regulaciones de Uso de Suelo (Informe de linea de fdbrica).
Estos pardmetfros se complementardn con las caracteristicas
constructivas del entorno del predio del caso y con los criterios aplicables
a la clasificaciéon del suelo por su calidad.

El Informe Predial de Regulaciones de Uso del Suelo es de cumplimiento
obligado de parte de los propietarios, promotores y profesionales de la
construccion previamente a realizar cualquier tipo de edificacion dentro
de la zona urbana de Guaranda.

14.10. Codificaciéon de Zonificacion Urbana. - Para la asignacién de la
edificaciéon, se establecen cddigos alfanuméricos compuestos en el
siguiente orden: por una sigla y, por numerales, cuyos significados son los
siguientes:

a) La sigla identifica la forma de ocupacion
b) El primer numeral expresa el retiro frontal minimo.

c) Elsiguiente numeral expresa la altura mdaxima de la edificaciéon en
metros lineales.
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Ejiemplo: P-203

Significado: P =Implantacién pareada; 200= Tamano de lote; 3= NUmero
maximo de pisos en edificacion

14.11. Lotes menores a los previstos en la Zonificaciéon. - En el caso de
que existan lotes de superficies menores a los lotes minimos establecidos
por la zonificaciéon del sector, las edificaciones se sujetardn a los datos de
altura, retiros, coeficiente de ocupacion del suelo y coeficiente de
utilizaciéon del suelo y densidad de esa zonificacion.

14.12. Edificaciones en Areas Histéricas. - En las dreas histéricas si la
edificacion se encontfrara dentro de las clasificaciones del inventario de
edificaciones, bajo las denominaciones de: Monumental; Relevante;
Conjunto Urbano; Arquitectura Tradicional Selectiva; Arquitectdnico
Estético; Histdrico; Tecnoldgico; Simbdlico; Ruina Histérica; Sustitucion;
prevalecerdn sobre la zonificacién general las caracteristicas de la
edificacion existente.

14.13. Para el procedimiento de habilitaciéon de suelo. - Previo al ingreso
del expediente por parte del propietario al GADCG, deberd obtener con
antelacidn los siguientes informes, de ser el caso:

a) Cuando existan excedentes o diferencias de dreas en los predios
(Error Técnico Aceptable de Medicidon-ETAM), se debe realizar la
correspondiente actualizacién catastral de conformidad a lo
establecido en el COOTAD, la LOOTUGS y al procedimiento
establecido por el GADM;

b) Definicion de replanteo y afectacién vial emitido por la entidad
competente del GADCG;

c) Informe del borde superior de quebrada, talud o ribera de rio
emitido por la entidad competente del GADCG;

d) Informe de delimitacién de zonificaciones cuando el predio tenga
dos o mds zonificaciones, emitido por la entidad competente del
GADCG; vy,

e) Toda propuesta de habilitacidon del suelo para la edificacion,
deberd prever en su planificacién el diseno de la infraestructura de
los sistemas publicos de soporte.

Para lo cual, el GADCG deberd implementar procesos de simplificacion
y estandarizacion para la obtencidén de estos requisitos previos en
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concordancia con lo estipulado en la Ley Orgdnica para la Optimizacion
y Eficiencia de Trdmites Administrativos.

INFORME PREDIAL DE REGULACIONES DE USO DEL SUELO - IPRUS

15. Del Informe Predial de Regulaciones de Uso del Suelo - IPRUS. - Se
reflere al documento expedido por la autoridad municipal o
metropolitana resultado de la aplicacién del Plan de Uso y Gestion del
Suelo a nivel predial y que contiene las regulaciones minimas urbanisticas
y de uso del suelo a la que estd sujeta un predio en particular.
Generalmente este documento, ha sido conocido como linea de
fabrica, informe de regulaciéon municipal o metropolitana, certificado de
normas particulares, normativa urbanistica predial, entre otros.

15.1. Del levantamiento del Informe Predial de Regulaciones de Uso del
Suelo - IPRUS. - Serd obligacion del GADCG levantar la informacién de los
predios bajo su jurisdiccion. El IPRUS contendrd al menos los siguientes
datos:

a) Datos del fitular de dominio;

b) Datos del predio (NUmero del predio, clave catastral de acuerdo
con la normativa nacional, situacién legal (unipropiedad o en
derechos y acciones), drea segun escritura, drea grafica, frente de
lote, maximo ETAM permitido);

c) Ubicacién;

d) Areas de construccion;

e) Regulaciones municipales o metropolitanas (Zonificacién, lote
minimo, frente minimo, COS Planta Baja, COS Total, forma de
ocupacidon del suelo, uso principal del suelo, clasificacion del suelo,
retiros, edificabilidad (altura y nimero de pisos));

f) Afectaciones de ser el caso (Vial, riesgos naturales, hidrica,
ambiental, protecciones especiales (infraestructura eléctrica,
petrolera, minera, de telecomunicaciones, entre otras));

g) Servicios publicos de soporte; y,

h) Observaciones.
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15.2. De los requisitos para la expedicion del Informe Predial de
Regulaciones de Uso del Suelo - IPRUS. - Los requisitos minimos a
considerarse serdn los siguientes:

e Solicitud en formulario de regulacién Urbana o de Informe Predial
de Regulaciones de Uso de Suelo (especie valorada).

e Copias de cédulay certificado de votacion legibles.

o Certificado de no adeudar al municipio actualizado.

o Copia simple de la escritura puUblica que demuestre la tenencia
de la propiedad y/o posesion efectiva para el caso de herencias.

o Certificado del Registro de la Propiedad (libre gravamen).

e Levantamiento planimétrico georreferenciado del predio (en
fisico y en digital en formato AutoCAD), a escala conforme
normativa vigente, con firma electrénica por el profesional
responsable y el propietario.

e Foto frontal y lateral del predio o terreno.

e Certificado de factibilidad de la empresa que otorguen el servicio
de agua potable, alcantarillado, energia eléctrica y de otro
servicio de acuerdo a la naturaleza del pedido de regulacién.

e Copia dela carta del pago del impuesto predial del ano en curso.

e Visto Bueno de la planimetria para el trdmite de diferencias o
excedentes).

e Y otros, que considere el Técnico del GAD pertinentes para la
habilitacion del suelo.

15.3. Vigencia del Informe Predial de Regulaciones de Uso del Suelo -
IPRUS. - Serd expedido por la Direccién de Planificacion y tendrd un
periodo de vigencia de doce (12) meses contados a partir de la fecha
de su expedicion. Las normativas que se describan en este informe serdn
de estricto cumplimiento para cada caso solicitado.

15.4. Tasa de Emisién del Informe Predial de Regulaciones de Uso del
Suelo o de Linea de Fdbrica. - La tasa por servicios profesionales que se
requiere para la emisién del Informe Predial de Regulaciones de Uso del
Suelo o de linea de fdbrica, incluye formulario y su emisidn, serd de
acverdo a los valores sujetos a revision de acuerdo a la ordenanza
correspondiente.
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APROBACION DE PERMISOS PARA FRACCIONAMIENTOS EN EL CANTON
GUARANDA

DE LA AUTORIZACION URBANISTICA PARA EL FRACCIONAMIENTO DEL
SUELO

Actos sujetos a la Autorizacion Urbanistica para el fraccionamiento del
suelo.

16. De los actos sujetos a la Autorizacion Urbanistica para la intervencion
(fraccionamiento) del suelo. -

1. Se sujetan al otorgamiento y obtencién de la Autorizaciéon
Urbanistica en los términos establecidos en la presente Ordenanza,
en la naturaleza juridica de los instrumentos de ordenamiento
territorial y en el ordenamiento juridico municipal, todos los actos
de fraccionamiento de suelo que se encuentra dentro de los limites
del cantén Guaranda; y, en particular los siguientes:

a) Urbanizaciones;

b) Fraccionamientos;

c) Particiones;

d) Subdivisiones

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

Se entenderd como fraccionamiento, particibn 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.

Se entenderd como reestructuraciones parcelarias a la herramienta que
permite que los predios de varios propietarios se unifiquen en uno solo y
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luego se dividan en lotes individuales que serdn repartidos entre los
propietarios de los predios unificados.

Se entenderd por integracién 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 del propietario sea por fines
tributarios o para la realizaciéon 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, bienes y el ambiente, y a coadyuvar con sus
adecuaciones al orden publico y la convivencia ciudadana.

DE LA REGULARIZACION DE EXCEDENTES Y/O DIFERENCIAS, EXCEDENTES Y
DIFERENCIAS POR ERROR TECNICO ACEPTABLE DE MEDICION (ETAM),
ESTIMATIVOS, APROXIMACIONES Y PRESUNCIONES DE DIMENSIONES.

17. Excedentes o diferencias provenientes de error técnico aceptable de
medicion (ETAM). - Se entienden por excedentes o diferencias
provenientes de errores de medicidén a aquellas superficies de terrenos
que excedan o difieran del drea original que contengan el respectivo
titulo escritural ya sea por errores de cdlculo o de medidas y que se
determinen al efectuar una medicidon municipal al inmueble materia de
regularizacion.

Cualquier excedente o diferencia de drea detectada en mds o en
menos, comparando con el titulo de dominio actual o con la que conste
en el catastro del Gobierno Auténomo Descentralizado del Cantdn
Guaranda que no supere el "error técnico aceptable de mediciéon”
CETAM), sélo constituya una presuncion de existencia de excedentes o
diferencia, respectivamente.

El ETAM estard dado en funcién de la superficie del lote de terreno
proveniente de la medicion realizada y calculada en el mapa catastral
(superficie o drea grdfica establecida en el catastro), para
procedimientos estard sujeta a la ordenanza de “PARA REGULARIZAR LOS
EXCEDENTES Y DIFERENCIAS EN LA SUPERFICIE DE TERRENOS EN EL CANTON
GUARANDA"

107

TR XN NN N N R NN NN RN NN NN NN NN NNNNENENXENXNNNNNNJEXNYNENNNJNJY.



| ClUQ0 %® y
Guaranda fan  m@g PLANIFICACION

alcaldia GUARANDA

18. COMPETENCIA EN MATERIA DE AUTORIZACION URBANISTICA

18.1 De la Avutorizacion Urbanistica. - La autoridad administrativa del
Gobierno Autébnomo Descentralizado Municipal del cantén Guaranda,
para conferir la Autorizacion Urbanistica, es el Director (a) del
Departamento de Planificaciéon. En caso de ausencia del titular, realizard
esta actividad, el funcionario que lo reemplace legalmente.

18.2 De la presentacion de los proyectos de urbanizaciones
fraccionamientos, particion o subdivisién. - Los planos para los proyectos
de urbanizaciones fraccionamientos, particion o subdivisibn deberdn
estar elaborados por un profesional Arquitecto de acuerdo a lo
determinado en la Ley y Reglamento a la Ley de Ejercicio Profesional de
la Arquitectura. Los planos deberdn ser presentados de acuerdo a los
formatos establecidos en las normas INEN para las Idminas de dibujo
(formatos AO, 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 obtendrd en el Departamento
de Planificacién.

18.3 De los organismos facultados para el ejercicio de la potestad de
control. - Emitida la Avutorizacién Urbanistica, en materia de
fraccionamientos, la potestad de control tendrd la Unidad de Control y
Vigilancia de Urbana del Gobierno Auténomo Descentralizado del
cantén Guaranda.

En el procedimiento declarativo el gjercicio de las potestades de control
se efectuard, con posterioridad a la Autorizacidn 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 confrol posterior implica la
comprobaciéon del cumplimiento de lo autorizado y en caso de infringir
la normativa, se readlizard el ejercicio de la potestad administrativa
sancionadora en los términos previstos en el ordenamiento juridico
municipal, sin perjuicio de que, en los casos en que sea legal y fisicamente
posible, se restituyan las cosas al estado anterior al de la infraccidn.
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19. ACTOS SUJETOS ‘A LA AUTORIZACION URBANISTICA PARA EL
FRACCIONAMIENTO DEL SUELO SUJETO AL PROCEDIMIENTO DECLARATIVO

19.1 De las actuaciones sujetas al procedimiento administrativo
declarativo. - Se sujetan al procedimiento administrativo declarativo las
solicitudes de Autorizacion Urbanistica de intervencién del suelo para
urbanizaciones, fraccionamientos, particiones, subdivisiones,
reestructuraciones e integraciones parcelarias y declaracién del bien
inmueble bajo régimen de propiedad horizontal, salvo los casos
expresamente sujetos al procedimiento de revisidn previa.

19.2 Del tramite. - El procedimiento administrativo declarativo estard
sujeto al régimen general previsto en la presente ordenanza.

19.3 Del otorgamiento de la Autorizacion. -

1. La presentacion del formulario normalizado de solicitud de
autorizaciéon por parte del interesado implicard el otorgamiento de
aquella en el procedimiento administrativo declarativo, cuando se
cumplan simultGneamente las siguientes condiciones:

a) Que la solicitud haya sido debidamente presentada al
Departamento de Planificacién, 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 planificaciéon y
diseno del proyecto;

c) Que la solicitud cumpla con los procedimientos y requisitos
establecidos en observancia de las normas legales vy
técnicas vigentes;

d) Que se adjunten todos los requisitos que se mencionan en el
Anexo de Procesos Administrativos, segun corresponda.

2. El servidor puUblico responsable del trdmite, 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 comunicard al interesado en
el férmino de quince (15) dias y se devolverd la documentacion por
parte del Departfamento de Planificaciéon para que cumpla lo
requerido.

3. Sielinteresado no hubiese cumplido las condiciones previstas en el
numeral 1 de este articulo, el servidor pUblico responsable del
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trdmite, explicard las razones e informard las acciones que deba
tomar para obtener la autorizacién.

19.4 Del alcance del control de legalidad de la Autorizacién Urbanistica.-
El Departamento de Planificacidn emitird la autorizacion con la
constatacion del cumplimiento de los requisitos formales para su
otorgamiento.

La emisidn de la autorizacion, el promotor en caso de que corresponda y
el profesional arquitecto que intervino en la planificaciéon y diseno 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 autorizacidén administrativa se
presume legal, sin perjuicio que, a través de confroles o verificaciones por
parte de la administracién municipal, se compruebe lo contrario, en cuyo
caso se iniciardn los procesos para la aplicaciéon de las sanciones
determinadas en esta normativa.

20. ACTOS SUJETOS A LA AUTORIZACION URBANISTICA PARA EL
FRACCIONAMIENTO DEL SUELO SUJETO AL PROCEDIMIENTO DE REVISION
PREVIA.

20.1 De las actuaciones sujetas al procedimiento administrativo de
revision previa. - Se sujetan al procedimiento administrativo de revisién
previa las solicitudes de Autorizacion Urbanistica de intervencion del suelo
para urbanizaciones, fraccionamientos, particiones, subdivisiones,
reestructuraciones e integraciones parcelarias.

20.2. Del fraccionamiento en los Poligonos de Intervencién Urbanos. - Se
considera suelo urbano aquel que estd ocupado por asentamientos
humanos concentrados y que estdn dotados total o parcialmente de
infraestructura bdsica y de servicios pUblicos, incluyen nicleos urbanos en
el suelo rural. En estos poligonos se encuentran los suelos urbanos
consolidados, suelos urbanos no consolidados y el suelo urbano de
proteccion.

El fraccionamiento en el drea urbana consolidada y no consolidada de
Guaranda, en los centros poblados de las parroquias y en los demads
centros poblados estd facultado por el PUGS-CG, para el efecto sustenta
su propuesta de lotes minimos en funcién del poblamiento.

110




Guarandao | o wevs PLANIFICACION

alcaldia | (o CUARANDA

El fraccionamiento en el drea urbana consolidada y no consolidada de
Guaranda, en los centros poblados de las parroquias y en los demds
centros poblados estd facultado por el PUGS-CG, para el efecto sustenta
su propuesta de lotes minimos en funcién del poblamiento y densificaciéon
prevista de acuerdo a los cuadros que se encuentran en cada poligono.

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 aceptard el 10% de flexibilidad en el frente y
superficie en su aplicacién; siempre y cuando sean lotes “sobreros”.

El fraccionamiento en el suelo urbano de proteccidén que tenga
caracteristicas biofisicas, culturales, sociales, paisgjisticas o presentan
factores de riesgo para asentamientos humanos (pendientes
pronunciadas que superen el 35%), no serd susceptible de
fraccionamiento, de acuerdo a la legislacién nacional.

20.3. Del fraccionamiento en los Poligonos de ejes viales - zona
comercial. - El fraccionamiento en los terrenos, lotes o solares frentistas a
las vias (colectoras) en los dos costados, el lote minimo vy retiros serd de
acuerdo a lo establecido en los cuadros de usos y fratamientos de suelo
respectivo, con uso principal y usos compatibles al principal, estd
condicionada al respectivo Plan Vial.

20.4. Del fraccionamiento en los Poligonos de intervencién urbanos
rurales. - El fraccionamiento en el drea urbana rural | consolidada y no
consolidada de Guaranda, en los centros poblados de las parroquias y
en los demds centros poblados y en los terrenos, lotes o solares frentistas
a las vias (en los dos costados); para uso especifico de Agricultura,
Vivienda, Artesania, Agroindustria y Comercio y usos compatibles al
principal (Informe de uso de suelo), en zonas consolidadas de
asentamientos focalizados el lote minimo serd de 441m2.

- La edificaciéon se implantard con un retiro frontal de 10 m; con uso
Residencial de hasta 2 Pisos, con cubierta inclinada vy
condicionada a una unidad de vivienda.

- Para el caso de propiedad por acciones y derechos, la edificacion
se implantard con un retiro frontal de 10 m; con uso Residencial y
nUmero de pisos de acuerdo al nUmero de propietarios, que no
supere la altura maxima edificable (2 pisos).
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20.5. De la obligacién de los propietarios de suelo en los Poligonos de
Intervencién Urbanos. - Los propietarios de terrenos o suelos ubicados en
los poligonos de intervencion urbanos, estdn obligados a realizar las
acciones determinadas en el articulo 50 de la Ley Orgdnica de
Ordenamiento Territorial, Uso y Gestidén del Suelo.

20.6. Del fraccionamiento en los Poligonos de Intervencién Rural. - Se
considera suelo rural aquel que estd destinado principalmente a
actividades agro productivas, extractivas o forestales. En estos poligonos
se encuentran los suelos rurales de produccién, de aprovechamiento
extractivo, de expansidn urbana (Salinas) y el suelo rural de proteccion.

- El fraccionamiento en los terrenos, lotes o solares rurales en la sierra
(desde la cota 1000msm) serd de 4.000m2 y en el subtrépico (hasta la
cota 999.99 msm) serd de 30.000m2 - 3 hectdreas.

20.7. Garantia de la Soberania Alimentaria. - Segin lo dispuesto en el Art.
281 de la Constituciéon de la Republica del Ecuador y en el Art. 19 de la
Ley de Tierras Rurales y Territorios Ancestrales “(...) en aplicacion de las
politicas publicas sectoriales y en coordinacidon con las politicas de los
Gobiernos Auténomos Descentralizados, asegurard el cumplimiento del
objefivo estratégico de la soberania alimentaria y el desarrollo productivo
agrario.” Los fraccionamientos de predios se realizardn por una sola vez
hasta la proxima evaluacion de PUGS-CG y segun la tabla comparativa
de drea.

20.8. Operdtividad. - Para la operatividad de los articulos anteriores en
referencia a la Garantia de la Soberania Alimentaria; para todo frdmite
de fraccionamientos de predios y de construccién, el usuario deberd
presentar en el Departamento de Planificacion la Resolucidn de
Aprobacidén del Fraccionamiento del Predio en cuestién, de ser del caso.
El historial del predio, ya sea por fraccionamientos y/o construcciéon, debe
ser motivo de atencidén prioritaria de la jefatura de avallos y catastros y
del Registro Municipal de la Propiedad.

20.9. De los fraccionamientos en cualquier Poligono de Intervencion.- Los
fraccionamientos en los distintos poligonos de intervencion se realizardn
dependiendo del sector, via o manzana en el que esté ubicado el terreno
sometido al fraccionamiento, en el que se definird el lote minimo, el frente
minimo, el uso al acceso vehicular, el modo de implantacién (retiros), la
densidad neta (hab./ha.), la densidad bruta (hab./ha.) y la relacion que
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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 determinadas en la Ordenanza de Uso y Gestion del
Suelo, se senala 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
cualquier poligono de intervencion deberdn realizar lo determinado en
el articulo 470 y 471 del Cdédigo Orgdnico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion.

20.10. Condicién.- 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 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, segin el mddulo definido por el
Gobierno Autébnomo Descentralizado del cantén Guaranda.

Clases de bienes. Son bienes de los gobiernos auténomos
descentralizados aquellos sobre los cuales ejercen dominio. Los bienes se
dividen en bienes del dominio privado y bienes del dominio pUblico. Estos
Ultimos se subdividen, a su vez, en bienes de uso publico y bienes
afectados al servicio publico.

Bienes de dominio puUblico. Son bienes de dominio publico aquellos cuya
funcién es la prestacion servicios puUblicos de competencia de cada
gobierno auténomo descentralizado a los que estdn directamente
destinados.

Los bienes de dominio publico son inalienables, inembargables e
imprescriptibles; en consecuencia, no tendrdn valor alguno los actos,
pactos o sentencias, hechos concertados o dictados en contravencidén
a esta disposicion.

Sin embargo, los bienes a los que se refiere el inciso anterior podrdn ser
entregados como aporte de capital del Gobierno Auténomo
Descentralizado para la constitucién de empresas pUblicas o mixtas o
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para aumentos de capital en las mismas, siempre que el objetivo sea la
prestacién de servicios publicos, dentro del dmbito de sus competencias.

Se consideran bienes de dominio publico, las franjas correspondientes a
las torres y redes de tendido eléctrico, de oleoductos, poliductos vy
similares.

20.11. Parcelaciones del Suelo. - Las urbanizaciones, subdivisiones y
reestructuraciones parcelarias, se sujetardn a las disposiciones sobre uso
del suelo y zonificacion establecidas en las disposiciones de esta
Ordenanza.

Se considera urbanizaciéon a foda forma de divisién del suelo de la cual
resulten mds de diez lotes o solares susceptibles de transferencia de
dominio; este trdmite, antes de la aprobacién del Concejo Municipal,
serd conocido por la Direccién de Planificacion, la misma que emitird el
informe técnico para conocimiento de la Comision de Obras PUblicas y
Urbanismo.

TITULO VI
AUTORIZACIONES PARA LA HABILITACION DE SUELO
21. REGULACION DE PROCESOS DE PARCELACION

21.1 Normativa aplicable. - Los proyectos de parcelacién atenderdn las
normas constantes en esta Ordenanza y bagjo ningun concepto se
confrapondrdn a las disposiciones estipuladas para el efecto en el
Cdédigo Orgdnico de Ordenamiento Territorial Autonomias vy
Descentralizacion-COOTAD. De requerirse normas especiales, el Concejo
Municipal las podrd autorizar como excepcion; para tal efecto, el
promotor presentard la correspondiente justificacion, en concordancia
con los procedimientos de autorizacién que para cada modalidad se
establecen en esta Ordenanza.

22. DE LAS URBANIZACIONES Y SUBDIVISIONES

22.1. Generalidades. - Los lotes tendrdn un trazado perpendicular a las
vias, salvo que las caracteristicas del terreno obliguen a otra solucidn
técnica. Tendrdn la superficie y el frente minimos establecidos en la
zonificaciéon respectiva, pero se permitird una tolerancia del 15 % en la
superficie y el frente de los lotes.
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No se aceptardn lotes en terrenos cuyas pendientes sean iguales o
superiores al 50 % (27 grados), a menos que presenten justificativos
técnicos que demuestran la bondad del suelo en relacién con riesgos de
deslizamiento.

Las Urbanizaciones y subdivisiones se sujetardn a las normas y demdads
especificaciones técnicas que la Direccién de Planificacidon considere
para su aprobacidén, luego de lo cudl serd el Concejo Municipal el que,
en Ultima instancia de su aprobacion.

En consecuencia, los solares que conformen la nueva urbanizacion,
tendran las extensiones y superficies determinadas en los planos
aprobados y no podrdn ser subdivididos, vendidos o grabados por partes.

La prohibicién que contiene el inciso anterior contard indefinidamente en
todas las transferencias de dominio que hagan los contratantes o futuros
propietarios de los solares.

El Urbanizador y/o propietarios de las subdivisiones tendrd la ineludible
obligacién de redlizar bajo su cuenta y costo las obras de infraestructura
de la nueva Urbanizacién, no pudiendo enajenar los solares, mientras no
se cumplan las exigencias de ésta Ordenanza.

El urbanizador y/o propietarios de las subdivisiones de acuerdo a lo
detallado en los planos aprobados realizard bajo su cuenta y costo las
obras de infraestructura como son:

e Apertura de vias;
e Subrasante de aceras y calzada;

e Construccidn de capas de rodadura de vehiculos, bordillos y
pavimentos de aceras, andenes y pasajes peatonales;

e Encepado de parques, jardines y arborizacién general; y,

o Obras de infraestructuras: alcantarillado, red de agua potable, red
de instalaciones eléctricas, alumbrado y telefonia y otras, etc.

El Urbanizador y/o propietarios de las subdivisiones contribuird para el uso
del colector general, en el cual vaya a depositar las aguas servidas de la
Nueva Urbanizacion, contribuird con el 1 % del costo de cada lote del
terreno, que se pagard a la Municipalidad al momento de la venta de
cada lote de terreno.
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Considerando que en la Zona Central de la ciudad existen lotes de
terrenos de dimensiones que permiten su fraccionamiento en uno o mds,
para contar con el permiso respectivo, pagardn a la Municipalidad el
costo de las obras que se encuentran realizadas (Canalizacién
adoquinado, bordillos y aceras), y, ademds, el cinco por ciento (5%) del
valor comercial de cada lote de terreno, en caso de que la lotizacién no
sea factible contemplar espacios comunales.

En aquellas Urbanizaciones y subdivisiones, que han sido aprobadas por
la Municipalidad no se concederdn autorizaciones de ventas de lotes,
hasta cuando realicen las obras de infraestructura, y sean cumplidos los
arficulos de esta ordenanza. O a su vez se concederdn autorizaciones de
venta de lotes; dejando en hipoteca y a favor de la Municipalidad, un
determinado nUmero de lotes, equivalentes al valor de los trabajos de
urbanizacion.

22.2. Prohibicién de usar como Areas Verdes. - No pueden ser destinadas
para espacios verdes y equipamientos las dreas afectadas por vias, lineas
de alta tensidon, derechos de vias, canales abiertos, riberas de rios,
proteccidén de quebradas, las vecinas a terrenos inestables.

El propietario entregard terrazadas y protegidas con muros de
contencién las dreas comunales o los espacios verdes y de
equipamiento.

Cuando las dreas de afectacién sean mayores al 30% de la superficie
total del predio, no se exigird dreas verdes sino Unicamente el
equipamiento comunal determinado por las normas respectivas, el
mismo que se localizard en el drea urbanizable.

22.3. Deberes del Urbanizador y/o propietarios de las subdivisiones. - Las
dreas destinadas para zonas verdes y equipamiento comunal deberdn
ser enfregadas a la Municipalidad totalmente terminadas, de acuerdo al
proyecto aprobado y previo informe de la Direccién de Planificacién. El
urbanizador y/o propietarios de las subdivisiones ademds arborizard las
dreas verdes de veredas y parterres con variedades forestales propias de
la zona.

El mantenimiento de las dreas comunales es responsabilidad del
urbanizador hasta que estas sean entregadas al Municipio. Con
posterioridad al fraspaso de dominio, se suscribird como los
representantes del sector un convenio de colaboracién mutua para el
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mantenimiento y cuidado de estos bienes de dominio puUblico de
propiedad de Municipio.

22.4. Fajas de Proteccién. - Si el predio limita o estd atravesado por un rio,
se mantendrd una franja de proteccion de 50 metros de ancho de uso
publico, medidos horizontalmente desde la ribera. Si se trata de una
quebrada, la franja serd de 25 metros medidos desde el borde superior,
constitfuyéndose en retiro obligatorio de construccion, al que las
empresas de servicios publicos tendrdn libre acceso para su
mantenimiento.

22.5. Excepciones para fraccionamiento por herencia, division de hecho
y division judicial. - En los casos de subdivision de un predio por: herencia,
division de hecho y divisiéon judicial, el tamano del lote minimo podrd ser
inferior al establecido en la reglamentaciéon del sector por esta
ordenanza, pero en ningun caso serd menor de 72 m2 en el drea urbana,
siendo el lado menor de ém con una relacién 1:2, en zonas focalizadas el
drea minima serd de 441m2 y en el drea rural de acuerdo al siguiente
cuadro:

Tabla 51. Excepciones para Fraccionamiento por herencia.

Area para fraccionamientos rural cantonal
Area del lote a fraccionar T
(m2)

Hasta 1,764 441m2
Hasta 3.200 800
Hasta 4.800 1.200
Hasta 6.000 1.500
Hasta 10.000 2.500
Hasta 20.000 5.000
Hasta 40.000 10.000
Hasta 80.000 20.000

mas de 80.000 30.000
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Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Equipo de la Direccién de Planificacion 2024

22.6. Redes de Servicios Publicos. - Los proyectos de urbanizacién y
subdivision en dreas urbanas deberdn sujetarse a las normas y
disposiciones sobre redes de agua potable, alcantarillado, energia
eléctrica y teléfonos, establecidas por los organismos competentes y
someterse a la aprobacidén previa de éstos. El urbanizador y/o
propietarios de las subdivisiones construird y entregard sin costo al
Municipio las redes de infraestructura sobre la base del cronograma
presentado por el interesado.

La dotacién de agua potable y alcantarillado en dreas suburbanas y en
dreas urbanas que no cuenten con este servicio, serd de responsabilidad
exclusiva del propietario y/o promotor del proyecto, por lo que para la
obtencién de autorizacién de la Direccidn de Planificaciéon de la forma
de implantacién de los lotes, se deberd obtener la aprobacién del
sistema de auto abastecimiento de agua potable y del sistema de
desalojo de aguas servidas por la parte de la Empresa Publica de Agua
Potable y Alcantarillado.

22.7. Caso Especial de Aumento de Coeficientes. - Los proyectos de
urbanizacién concebidos con una estructura de centros urbanos cuya
drea minima de espacio verde, sea de una hectdrea y avenidas
articuladas a la tframa vial existente, podrdn incrementar dos pisos de
altura y los correspondientes coeficientes, pudiendo utilizar formas de
ocupacioén y usos compatibles autorizados para el sector, previa consulta
con la comision de Obras Publicas y Urbanismo.

22.8. Planificacion y Ejecucién en Etapas. - Toda urbanizacién podrd ser
planificada y ejecutada por etapas y sus obras de urbanizacién serdn
entregadas al GAD del Cantdn Guaranda, previo el informe de las
entidades responsables de los servicios de agua potable y alcantarillado,
energia eléctrica y alumbrado publico, parques y dreas verdes, telefonia,
vialidad y senalizacion, recoleccidon de desechos soélidos.

22.8. Casos Especiales de Subdivision. - En los casos de subdivisiones cuyo
origen sea la sucesidn por causa de muerte, donaciones legitimas, o la
particion judicial entre copropietarios, el tamano del lote minimo sera el
establecido en la reglamentacion del sector. En los casos en que por
causa de la particién se produjeren lotes de menor cabida a la prevista
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en la zonificacion del sector, los copropietarios deberdn declarar el
predio en propiedad horizontal a fin de poder efectuar la particion y
adjudicaciéon de alicuotas.

22.9. Divisiones en Areas Histéricas. - En las dreas histéricas, para autorizar
divisiones del suelo se tomardn en cuanta lo sefalado en los articulos 79,
80, 81, 82 de la Ordenanza para la Proteccién, Gestion y Administracion
de bienes culturales y Patrimoniales del cantén Guaranda, en cuenta las
siguientes disposiciones:

a) El terreno edificable de un predio protegido es susceptible de
subdivision si cumple con los requisitos que para la divisidon del suelo
exige esta Ordenanza en concordancia con lo dispuesto por la Ley
de Cultura y Patrimonio. Si se subdividiera el predio, la edificacion
protegida conservard un drea libre de terreno igual o mayor a la
superficie construida en planta baja;

b) Las edificaciones protegidas podrdn ser consideradas como
equipamiento comunal, debiendo en todo caso mantener una
proporcion de drea libre no inferior a la senalada en el inciso
anterior. Toda el drea afectada, de estas edificaciones, podrd
considerarse como drea comunal;

c) Se permite la subdivision de unidades prediales edificadas,
solamente cuando estén constituidas por varias unidades
constructivas que no integren un conjunto unitario de cardcter
morfoldgico, funcional o estilistico y siempre que no se corten
crujias o unidades con continuidad estructural; vy,

d) Se excluyen de esta norma los conjuntos o edificaciones
monumentales y de interés especial. Estos predios con
edificaciones catalogadas como de proteccidén absoluta no
podrdn subdividirse en forma alguna, ni tampoco agregar nueva
edificacion, a menos que ésta sea adjunta o provisional para usos
de seguridad, informacién o mantenimiento.

22.10. Bienes de uso publico. - Son bienes de uso publico aquellos cuyo
uso por los particulares es directo y general, en forma gratuita. Sin
embargo, podrdn también ser materia de utilizacién exclusiva y temporal,
mediante el pago de una regalia.

Los bienes de uso publico, por hallarse fuera del mercado, no figurardn
contablemente en el activo del balance del Gobierno Auténomo
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Descentralizado, pero llevardn un registro general de dichos bienes para
fines de administracién.

Constituyen bienes de uso publico:

q)

b)

d)

f)

o)

Las calles, avenidas, puentes, pasajes y demds vias de
comunicaciéon y circulacion;

Las plazas, parques y demds espacios destinados a la recreaciéon u
ornato publico y promocioén turistica;

Las aceras que formen parte integrante de las calles y plazas y
demds elementos y superficies accesorios de las vias de
comunicacion o espacios publicos a que se refieren los literales a)

y b);

Las quebradas con sus taludes y franjas de proteccidn; los esteros y
los rios con sus lechos y sus zonas de remanso y proteccidn, siempre
qgue no sean de propiedad privada, de conformidad con la ley y
las ordenanzas;

Las superficies obtenidas por rellenos de quebradas con sus
taludes;

Las fuentes ornamentales de agua destinadas a empleo inmediato
de los particulares o al ornato publico; g) Las casas comunales,
canchas, mercados, escenarios deportivos, conchas acuUsticas y
otros de andloga funcién de servicio comunitario; vy,

Los demds bienes que en razdn de su uso o destino cumplen una
funcidon semejante a los citados en los literales precedentes, y los
demds que ponga el Estado bajo el dominio de los gobiernos
auténomos descentralizados.

Aungue se encuentren en urbanizaciones particulares y no exista
documento de transferencia de tales bienes al gobierno auténomo
descentralizado, por parte de los propietarios, los bienes citados en este
articulo, se considerardn de uso y dominio publico.

Los bienes considerados en los literales f) y g) se incluirdn en esta norma,
siempre y cuando hayan sido parte del porcentaje que obligatoriamente
deben dejar los urbanizadores en beneficio de la comunidad.

Libertad de uso. - Las personas naturales o juridicas, o entes carentes de
personalidad juridica tienen libertad de usar los bienes de uso publico, sin
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ofras restricciones que las impuestas por la Constitucion, la Ley,
ordenanzas y reglamentos respectivos.

Usos de rios, playas y quebradas. - Los gobiernos auténomos
descentralizados metropolitanos y municipales, formulardn ordenanzas
para delimitar, regular, autorizar y controlar el uso de las playas de mar,
riberas y lechos de rios, lagos y lagunas, quebradas, cursos de agua,
acequias y sus margenes de proteccidén, de acuerdo a lo dispuesto en la
Constitucion y la ley.

22.11. Area verde, comunitaria y vias. - En las subdivisiones y
fraccionamientos sujetos o derivados de una autorizacién administrativa
de urbanizacion, el urbanizador deberd redlizar las obras de
urbanizacioén, habilitacién de vias, dreas verdes y comunitarias, y dichas
dreas deberdn ser entregadas, por una sola vez, en forma de cesidon
gratuita y obligatoria al Gobierno Auténomo Descentralizado municipal
o metropolitano como bienes de dominio y uso publico. Se entregard
como minimo el quince por ciento (15%) calculado del drea Ufil
urbanizable del terreno o predio a urbanizar en calidad de dreas verdes
y equipamiento comunitario, de acuerdo a lo establecido por la
planificacién municipal, destinando exclusivamente para dreas verdes al
menos el cincuenta por ciento de la superficie entregada.

Se exceptuan de esta entrega, las tierras rurales que se fraccionen con
fines de particién hereditaria, donacién o venta; siempre y cuando no se
destinen para urbanizacién y lotizacién. La entrega de dreas verdes,
comunitarias y de vias no excederd del freinta y cinco por ciento (35%)
del area Util urbanizable del terreno o predio.

En el caso de predios con una superficie inferior a tres mil metros
cuadrados, la municipalidad o distrito metropolitano, podrd optar entre
exigir la entrega del porcentaje establecido en los incisos previos de dreas
verdes y equipamiento comunitario del drea 0fil del terreno o su
compensacion en dinero segun el avalUo catastral del porcentaje antes
indicado, de conformidad con lo establecido en la ordenanza municipal
correspondiente.

Con estos recursos la municipalidad deberd crear un fondo para la
adquisicion de dreas verdes, equipamiento comunitario y obras para su
mejoramiento. En las dreas consolidadas, los bienes de dominio y uso
publico destinados a dreas verdes, podrén ser cambiados de categoria
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exclusivamente a favor de instituciones puUblicas para consolidar vy
construir equipamientos publicos de conformidad con lo que establezca
en su normativa el Gobierno Autbnomo Descentralizado. La institucién
publica beneficiaria tendrd la obligaciéon de compensar el equivalente al
valor del bien que recibe, en base al avallo realizado por el Gobierno
Auténomo Descentralizado municipal o metropolitano.

23. SUBDIVISION DE DOS A DIEZ PREDIOS

23.1 Subdivision de dos a diez predios.- Se considera subdivision a la
division del suelo del cual resulten hasta diez lotes, solares o parcelas, con
excepcion de aquellos que resulten de sucesion por causa de muerte o
donacién legitima, sea que estas particiones se produzcan judicial o
extrajudicialmente; este trdmite serd conocido y aprobado en la
Direccién de Planificacién, en casos especiales se necesitard la
aprobacién por parte del Concejo Municipal, previo informe favorable
de la Comisién de obras Publicas y Urbanismo.

Los trdmites de reestructuracion parcelaria, se los realizard a través de la
Direccion de Planificacion, de conformidad con lo establecido en el

COOQOTAD.

23.2. Requisitos para la Aprobacion de Subdivisiones de dos a diez pedios.
- La Direccidén de Planificacion con informe juridico previo, aprobard las
subdivisiones, debiendo el interesado presentar la siguiente
documentacion:

- Solicitud dirigida por el propietario al Director de Planificacién, con
la firma del o de todos los propietarios o de su procurador comun;

- Copia de la cédula y papeleta de votacién del propietario. En
caso de que el trdmite lo realice un tercero, presentard la
autorizaciéon del propietario y su cédula de ciudadania vy
certificado de votacion.

- Informe Predial de Regulaciones de Uso del Suelo - IPRUS
actualizado.

- Formulario de fraccionamiento (con los datos).

- Copia simple de escritura del inmueble inscrita en el Registro de la
Propiedad.

- Certificado de gravdmenes actualizado.
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Certificados otorgados por la Direccion de Obras Publicas vy
EMAPA-G (Empresa Publica Municipal de Agua Potable vy
Alcantarillado) que establezcan la factibilidad de dotacién de los
servicios en los predios que no los tengan.

Comprobante de pago del impuesto predial del aho en curso.

Planos (en fisico y en digital en formato AutoCAD
georreferenciados) con la firma y datos del propietario (nombre y
numero de cédula) y del profesional competente (nombre,
numero de cédula y registro Senescyt). Los planos deberdn estar
elaborados en conformidad con la normativa urbanistica y demas
normativa vigente.

La propuesta de subdivision se graficard sobre el plano topogréfico
georreferenciado, y deberdn incluir:

1. Ubicacién a escala;

2. Delimitacién exacta de los linderos del predio vy
especificacion de los colindantes.

3. Propuesta de la divisidon del predio.

.4*

Cortes del terreno para identificar pendientes, rios,
quebradas, etc.

Planos de propuesta de alcantarillado.
Propuesta de dotacién de agua potable.

Propuesta de dotacién de energia eléctrica.

© N o o

Cuadro de datos conteniendo superficies y porcentajes de
drea total del predio a subdividir, drea Util, drea de vias y
aceras, drea de afectacién, drea de proteccién, drea
comunal (equipamientos y drea verde), densidad
poblacional bruta y neta utilizada en el proyecto, listado
total de lotes con numeraciéon continua y superficie; vy,

9. Cronograma valorado de ejecucidon de las obras de
infraestructura en el caso de que proyecten vias vehiculares
0 peatonales, e informe de la Direccién de Planificacién
sobre el diseno vial, en el caso de que se proyecten calles o
pasaqjes.
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Nota. - En caso de particion originada en sucesidon por causa de muerte,
se requerird la sentencia de posesion efectiva inscrita en el Registro de la
Propiedad; en caso de particion entre legitimarios, deberd presentarse la
sentencia de insinuaciéon judicial; en caso de particion judicial entre
copropietarios se adjuntard la copia de la demanda de particidon
legalmente certificada, con su respectivo auto de calificacion; en caso
de reestructuracién parcelaria, se adjuntard la documentacion
pertinente de los lotes involucrados.

La Direccidon de Planificacion podrd requerir, en casos especiales
determinados por ésta, otras certificaciones o documentos a fin de
atender adecuadamente la solicitud presentada.

23.3 De la autorizacion de la subdivision de dos a diez predios. - Previo a
otorgar la autorizacién de la subdivisién, el GADCG deberd emitir un
informe favorable, en el que se hace constar el cumplimiento con las
determinaciones del PUGS-CG y demds normas vigentes.

En caso de que se programe la ejecucion de vias, la autorizacidén emitida,
habilita para iniciar los procesos de construccion de obras de
infraestructura, con el compromiso de cumplir con la presentacién de
informes de avance vy las respectivas recepciones de obras de
infraestructura otorgadas por la entidad competente del GADCG. Las
transferencias de dominio.

23.4 Tramite de la Solicitud. - La Procuraduria Municipal del Cantén
Guaranda, se encargard del tfrdmite juridico-administrativo, elaborard al
efecto la minuta de transferencia de dominio de las dreas comunales, vy,
de ser del caso, la hipoteca de las dreas que en concepto de garantia
de las obras a ejecutarse.

Luego serd remitido a la Direccidn de Planificacion para su REGISTRO-
DEVOLUCION - NOTIFICACION, para que se proceda a la compraventa
de los lotes, producto de la aprobacién de la subdivision de acuerdo a
las disposiciones de esta ordenanza.

24. SUBDIVISION DE MAS DE DIEZ PREDIOS

24.1. De la subdivision de mas de diez predios. - Se consideran los
fraccionamientos, particiones o subdivisiones de un terreno en mds de
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diez predios, con dotacién de obras de infraestructura y espacio publico,
las mismas que se sujetardn a las disposiciones de la presente Resolucion.

Generalmente a esta subdivision de mds de diez predios, se la ha
conocido como urbanizaciones.

24.2. De los requisitos de localizacién. - Los predios en los que se proyecte
realizar la subdivisibn de mds de diez predios con fines de urbanizacion,
deberdn cumplir con los siguientes requisitos como minimo:

a)

b)

c)

d)

f)

9)

h)

El predio debe estar localizado dentro del limite del suelo urbano
determinada en el PUGS; vy, la propuesta deberd guardar
correspondencia con la normativa urbanistica vigente;

El predio debe contar con un acceso directo mediante una via
publica aprobada;

Contar con la posibilidad de proveerse de los sistemas puUblicos de
soporte existentes o de asegurar la provision de estos servicios
mediante los tfrabajos necesarios;

Respetar la faja de proteccién de 50 m hacia las riberas de los rios,
y las distancias minimas hacia los bordes de quebradas y taludes,
conforme la normativa técnica expedida por el GADM;

No ubicarse en dreas de riesgo, dreas inundables, dreas sujetas a
deslizamientos, dreas pantanosas, dreas de rellenos; y, depdsitos
de basuras y excretas, declaradas como tales por los organismos
competentes del Estado o por el Plan de Uso y Gestidn del Suelo-
PUGS. La autoridad municipal determinard en cada caso las
distancias y medios de separacién de predio con relacién a las
dreas indicadas;

No formar parte ni estar comprendidos en zonas de preservacion
natural, proteccidn ecoldgica o preservacion arqueoldgica
cultural u ofras especiales, declaradas como tales por los
organismos competentes del Estado o por el PUGS;

Estar separado de los predios destinados a industrias peligrosas o
depdsitos de materiales nocivos para la salud humana, de
conformidad con las disposiciones de las leyes correspondientes y
de las autoridades competentes;

No formar parte de zonas destinadas a la produccién agraria
intensiva o a una actividad agricola calificada como tal por el
organismo competente o el PUGS; vy,

Cumplir con las separaciones establecidas en el caso de vecindad
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a propiedades publicas como carreteras nacionales, canales de
riego, instalaciones militares, oleoductos y poliductos.

24.3. De los requisitos fisicos. - Los predios en los que se proyecte realizar
la subdivision de mds de diez predios deberdn cumplir con los siguientes
requisitos:

a. Estudio geotécnico y mecdnica de suelos donde se indique la
factibilidad de tener caracteristicas geoldgicas y de resistencia
mecdnica que ofrezcan una seguridad aceptable, de acuerdo
con la norma ecuatoriana de la construccién;

b. Cumplir con la pendiente determinada en el estudio geotécnico y
mecdnica de suelos, considerando las particularidades del suelo;
Y.,

C. Los predios tendrdn un trazado perpendicular a las vias, salvo que
las caracteristicas del predio obliguen a otra solucidn técnica.

24.4. De los sistemas pUblicos de soporte. - Los proyectos de urbanizacién
deberdn sujetarse a las disposiciones sobre redes de agua potable,
alcantarillado, energia eléctrica y telefonia que dispongan los
organismos competentes, mediante los informes de factibilidad. Previo a
la aprobacién de la urbanizaciéon se requiere aprobar los proyectos de
infraestructura en cada drea competente. Es responsabilidad del
promotor aprobar los planos de infraestructura.

24.5. Areas de cesién en fraccionamientos destinadas para dreas verdes,
recreativas y equipamiento comunal. - Los GADCG deberdn regular
mediante ordenanza, las condiciones de la entrega de dreas de cesidn
destinadas a dreas verdes, recreativas y equipamiento comunal
producto de procesos de fraccionamiento por subdivision para ser
urbanizados. Para dicho efecto se deberdn cumplir las siguientes
condiciones minimas:

a) Toda subdivision de mds de diez predios contemplard dreas verdes,
recreativas 'y equipamiento comunal cuya superficie se
determinard en funcidén de las consideraciones establecidas en el
COQOTAD y la LOOTUGS. No se considerard las vias dentro de las
zonas verdes y equipamiento comunal;

b) La superficie de las dreas verdes, recreativas y comunales serd
como minimo el 15% de la superficie Util del predio susceptible de
ser urbanizado y se ubicard con frente a una via publica.
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o)

h)

j)

Ninguna zona destinada a este efecto puede ser utilizada para otfro
Uso ni ser objeto de compra-venta con particulares;

Deberdn tener dreas minimas que permitan su uso apropiado para
recreaciéon activa y/o pasiva;

Deberdn ser de dominio y uso publico y estar ubicadas de tal
manera que permitan el libre acceso y, a distancias apropiadas a
pie desde los lotes resultantes del proceso de fraccionamiento;

Los promotores deberdn entregar estas dreas totalmente
equipadas y construidas al GADCG de acuerdo a lo estipulado en
la normativa nacional y local vigente;

No pueden ser destinadas para espacios verdes, recreativas y
equipamiento comunal las dreas afectadas por vias, quebradas,
taludes, dreas de proteccion de riberas de rios, quebradas y
taludes, dreas de proteccion especial (lineas de alta tension,
oleoductos, poliductos, acueductos, canales de riego, etc.; asi
como, las vecinas a predios inundables o que presenten
pendientes superiores a 30 Grados. Las obras de mitigacion de ser
el caso se deberdn incluir obligatoriamente dentro de las obras de
urbanizacién correspondientes;

Las dreas destinadas a dreas verdes y equipamiento comunal
publico y servicios deberdn ser entregas por los promotores a la
Municipalidad totalmente terminadas de acuerdo al proyecto
aprobado y previo informe de la entidad competente del GADCG,
de acuerdo a lo estipulado en la normativa nacional y local
vigente;

El mantenimiento de las dreas comunales es responsabilidad del
promotor hasta su entrega oficial al GADCG;

El gobierno municipal determinard en su normativa local e
instrumentos de planificacién las necesidades de equipamientos
publicos, los mismos que podrdn ser ubicados dentro de éstas dreas
de cesion, para lo cual deberd proporcionar al administrado la
informacion correspondiente  y facilitard los procesos de
coordinacion con las instituciones del caso; vy,

Para el mantenimiento adecuado de estos espacios pUblicos, el
GADCG podrd celebrar acuerdos con organizaciones de vecinos
o similares, lo cual no significard en ningln caso la generacion ni
reconocimiento de derechos de privados sobre estos bienes
publicos, los cuales se mantendrdn siempre de libre acceso vy

127

000000000000 COCCOCCOOCCOCOPCCCOPOOIOPCOCOKPOPOIOPIOVTNCOCGPOIOPOQCPFOCYNOPIQPOPOQPQPQCQFQPTYTS



R I

Guaranda Qn 1S PLANIFICACION

propiedad publica seguUn lo determinado en la Ley.

24.6. Del sistema vial. - En lo referente a la planificacién de vias, el
proyecto de urbanizaciéon, se someterd al cumplimiento de la Norma
Ecuatoriona de Construcciéon, capitulo NEC-HS-AU: Accesibilidad
Universal, la Norma Ecuatoriana Vial (NEVI) y las demds normas
nacionales y locales vigentes.

En el caso de subdivisiones de mds de diez lotes, el promotor especificard
en la memoria del proyecto y consignard fisicamente en el sitio los niveles
de rasante que posibiliten el adecuado escurrimiento de las aguas lluvias
y a la implementacién futura de los sistemas de infraestructura.

Estructura Vial Urbana. - se conforma de vias principales y secundarias
con ancho de 21.00m, 16.00m,12.00m, 10.00m, 8.00m y pasajes de 5.00m
y 3.00m.

Servidumbres reales. - Los pasos de uso y servidumbre son de uso
comunal y se respetard los mismos de acuerdo a lo establecido en la
escritura conforme a lo establecido en la Ley de caminos, Ley Orgdnica
de Tierras Rurales y Territorios Ancestrales y COOTAD.

Sistema Vial. - Toda parcelacion del suelo debe contemplar un sistema
vial de uso publico. El sistema vial se sujetard a las normas de la Ley de
Caminos, especificaciones del MTOP.

Diseiio y Construccion. - El diseno y construccidn de las vias se regird por
las disposiciones de esta Ordenanza y por las del Cdédigo de la
constfruccién, Ley de Caminos y demds normativas establecidas para el
disenho y construccion vial.

a) Vias Expresas, Arteriales y Colectoras. - La Municipalidad disenard
las vias expresas, arteriales y colectoras, con base en los planes
zonales y los estudios especificos sobre vialidad y transporte.

b) Vias Locales, Peatonales y Escalinatas. - El diseno y construccién de
las vias locales, peatonales y escalinatas pueden ser realizados por
el urbanizador, sujetdndose a lo dispuesto en los planes zonales, a
las normativas de esta Ordenanza y al Cédigo de Arquitectura,
previa aprobacion de la Direccidén de Planificacion. No se permite
la ocupacién de la vereda como estacionamiento de vehiculos.

c) Derechos de Via. - Los derechos de via deberdn sujetarse a la Ley
de Caminos, a las especificaciones del MTOP, a los estudios y
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recomendaciones viales de las zonas urbanas y a los pardmetros
que constan en esta Ordenanza.

d) Instalaciones Eléctricas. - Las instalaciones eléctricas en las vias se

sujetaran alas disposiciones de CNEL EP Unidad de Negocio Bolivar.

25. DE LA APROBACION DE SUBDIVISION DE MAS DE DIEZ PREDIOS

25.1.

Procedimiento. - El procedimiento para obtener el informe

favorable de la urbanizacién, contempla tres etapas con sus respectivos
informes que serdn emitidos en el término méximo de quince dias.

25.2,

Informe bd&sico;
Aprobacién del anteproyecto;y,
Aprobacion del proyecto definitivo de la urbanizacion.

Informe Bdsico. - Para el otorgamiento del informe bdsico, el

interesado debe presentar en la Direccidn de Planificaciéon la siguiente
documentacion:

Solicitud dirigida al Director de Planificacién, con la firma del o de
todos los propietarios del predio o su procurador comun;

Informe Predial de Regulaciones de Uso del Suelo - IPRUS
actualizado.

Escritura publica inscrita en el Registro de la Propiedad, que
establezca la propiedad del predio en el cual se ejecutard la
urbanizacion;

Certificado actualizado del Registrador de la Propiedad sobre
gravémenes e hipotecas del predio;

Plano de ubicacion del predio a urbanizarse en escala uno a
veinticinco mil;

Plano topogrdafico del predio en escala uno a mil, uno doscientos,
0 uno doscientos cincuenta, de acuerdo a la magnitud del
proyecto, en el que conste la ubicacién de todo el sistema vial
circundante, la ubicaciéon de rios, quebradas, lineas de transmisiéon
de energia eléctrica.

Informe de la EMAPA-G (EMPRESA PUBLICA MUNICIPAL DE AGUA
POTABLE Y ALCANTARILLADO), que establezca la posibilidad de
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dotacién de los servicios. En el caso de dotacién del servicio de
agua potable por autoabastecimiento, el informe establecerd la
densidad mdaxima a servirse con el caudal adjudicado y en el caso
de alcantarillado establecerd el sistema de redes, la existencia de
rios y quebradas y su tratamiento final;

- Informe de la Corporacion Nacional de Electricidad Regional
Bolivar-CNEL Bolivar, que establezca la posibilidad de dotaciéon del
servicio y las regulaciones que deben observarse en la
urbanizacién sobre pasos de redes de alta tension;

- Informe de la Corporacién Nacional de Telecomunicaciones que
establezca la posibilidad de dotacidn del servicio telefénico y la
eventual ubicacién del centro de carga; vy,

- En caso de que el predio esté afectado o limite con quebradas el
propietario requerird de un informe previo de la unidad
administrativa encargada del drea de Avalltos y Catastros, acerca
de la determinaciéon del borde superior de quebrada o la
delimitacién de la ribera del rio para su correspondiente
afectacion,

- En el caso de ser necesario, la Direccidn de Planificacion solicitard
al propietario un informe de Riesgo.

25.3. Requisitos para el Informe de Aprobacién del Anteproyecto. - Para
el otorgamiento del informe de aprobacién del anteproyecto, el
profesional responsable del proyecto deberd presentar en la Direccidn
de Planificacién, la siguiente documentacién:

a) Solicitud dirigida al Director de Planificacién, con la firma del o de
todos los propietarios del predio, o de su procurador comun;

b) Original de la cédula y papeleta de votacion del propietario. En
caso de que el tramite lo realice un tercero, presentard la
autorizacion del propietario y su cédula de ciudadania y
certificado de votacion;

c) Copia simple de escritura del inmueble inscrita en el Registro de la
Propiedad y Certificado de gravdmenes actualizado;

d) Informe Predial de Regulaciones de Uso del Suelo - IPRUS
actualizado;
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e) Plano topogrdfico del predio en el que conste la ubicacién con el

o)

sistema vial circundante, la ubicacién de accidentes geograficos
(fios, quebradas, taludes, etc.), dreas de afectacién especial
(lineas de transmision de energia eléctrica, acueductos, canales
de riego, etc.), afectaciones viales, etc.;

Planos (en fisico y en digital en formato AutoCAD
georreferenciados) con la firma y datos del propietario (nombre y
numero de cédula) y de los profesionales competentes (nombre,
numero de cédula y registro Senescyt) en cada especialidad.

Los planos deberdn estar elaborados en conformidad con la
normativa urbanistica y demdas normativa vigente para el efecto;

Y,

La propuesta de la subdivision se graficard sobre el plano
topogrdafico georreferenciado, deberd incluir:

1. Ubicacion a escala;

2. Delimitacién exacta de los linderos del tereno vy
especificacion de los colindantes;

3. Diseno vial integrado al sistema vial existente y basado en el
estudio de trafico respectivo;

4. Propuesta de diseno de la subdivision del predio;

5. Plano de implantacién de la forma de ocupacién de las
edificaciones;

6. En cada uno de los planos, la tarjeta de identificacion,
contendrd la clave catastral y las firmas del profesional
responsable del proyecto y del propietario;

7. Equipamiento urbanistico y dreas recreativas;

8. Cortes del terreno para identificar pendientes, rios,
quebradas, etc.;

9. Cuadro de datos conteniendo superficies y porcentajes del
drea total del predio a urbanizar, drea Util, drea de vias, drea
de afectacién, drea de proteccion de accidentes
geogrdficos y de proteccién especial, drea comunal, listado
total de predios con numeracién continua, dreas vy linderos;
Y.
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10. Certificado, registro o licencia ambiental emitido por el ente
competente (de ser el caso).

11.Informe  Bdsico de urbanizaciones (carpeta de
documentaciéon otorgada en el proceso de obtencidn del
informe bdsico);

12. Memoria técnica grdfica del anteproyecto, que deberd
contemplar obligatoriamente antecedentes,
condicionantes fisicas del terreno, condicionantes urbanas,
propuesta urbana, propuesta vial, cdlculo de dreas verdes y
equipamientos en funcién de las normas de esta ordenanza,
asi como cualguier estudio especial que facilite la
comprension del anteproyecto. La memoria se presentard
en una ldmina de formato INEN.

25.4. De la autorizacion del anteproyecto. - el anteproyecto antes de su
aprobacién por el Consejo Municipal GADCG, serd analizado por la
Direccidn de Planificacién, la misma que emitird el informe técnico para
conocimiento y aprobaciéon de la Comision de Urbanismo y Obras
PUblicas.

25.5. Plazo: una vez aprobado el anteproyecto, este tendrd validez por
dos anos.

25.6. Requisitos para el Informe de Aprobacion del Proyecto Definitivo de
Urbanizacién. - Para el otorgamiento del informe de aprobacién del
proyecto de urbanizacién, el arquitecto Planificador deberd presentar a
la Direccién de Planificacion la siguiente documentacion:

- Solicitud dirigida al Director de Planificacién, por él o los
propietarios o por su procurador comun;

- Original de la cédula y papeleta de votacién del propietario. En
caso de que el trdmite lo realice un tercero, presentard la
autorizacién del propietario y su cédula de ciudadania vy
certificado de votacion;

- Copia simple de escritura del inmueble inscrita en el Registro de la
Propiedad.

- Certificado de gravamenes del predio a fraccionar / urbanizar
actualizado.
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Informe de aprobacidén y plano aprobado del anteproyecto de
urbanizacién (original o copia certificada);

Informes y planos aprobados de las redes de agua potable,
alcantarillado, eléctrica y telefonia (originales o copias
certificadas);

5 juegos de Planos (en fisico y en digital en formato AutoCAD
georreferenciados) con la firma y datos del propietario (nombre y
numero de cédula) y de los profesionales competentes (nombre,
numero de cédula y registro Senescyt) en cada especialidad.

Los planos deberdn estar elaborados en conformidad con la
normativa urbanistica y demds normativa vigente para el efecto;

Los planos contendrdn los siguientes aspectos:

1. Plano con los linderos del predio a urbanizarse vy
especificacion de los colindantes;

Diseno vial, basado en el estudio de trafico respectivo;
Divisidn en lotes, producto del disefio urbanistico;

Equipamiento comunitario y dreas recreacionales;

A= P

En cada uno de los planos, deberd constar el cuadro de
datos conteniendo drea total del predio a urbanizarse; drea
Ufil de lotes; nimero vy listado total de lotes; densidad
poblacional bruta y neta utilizada en el proyecto;
equipamiento comunal y dreas recreacionales;

6. Plano de detalle de diseno del drea comunal:

7. Cronograma valorado de ejecucidn de las obras de
urbanizacion;

8. Plano de implantacién de la forma de ocupacién de las
edificaciones;

9. Plano de detalle de la volumetria urbana propuesta; y,

10.En IGmina por separado se presentard el proyecto del drea
comunal en detalle.

11.En cada uno de los planos, la tarjeta de identificacion,
contendrd la clave catastral y las firmas del profesional
arquitecto responsable del proyecto, del propietario y/o de
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los representantes legales y demds que el proyectista
considere necesario para su aclaracion.

12.Memoria técnica justificativa del proyecto definitivo;

13.Deberd presentar una propuesta de garantia a favor del
GADCG por el valor que este determine en funciéon del tipo
y magnifud de las obras de infraestructura, lo que constatard
en el cronograma valorado respectivo;

14.Comprobante de pago del impuesto predial del ano en
Curso.

15.Cronograma valorado de obras.

25.7. Tramite de las Solicitudes. - La Direccién de Planificacién emitird los
informes pertinentes en el plazo méximo de cuarenta y cinco dias,
contados a partir de la fecha de su presentacion y remitird dichos
informes a la Comisién de Urbanismo y Obras PUblicas, para seguir el
proceso de aprobacién comrespondiente. Los informes caducardn
transcurridos dos anos desde la fecha de su emision.

Si los informes fueran negativos la Direccidon de Planificacion deberd
senalar las razones, y hacerlas conocer al interesado, en el término
previsto en el inciso anterior.

La Procuraduria Municipal, se encargard del framite juridico
administrativo, elaborard para el efecto la minuta de transferencia de
dominio de las dreas comunales, y, de ser del caso, la hipoteca de las
dreas que en concepto de garantia de las obras a ejecutarse se
establezca. Para la cancelacién de la hipoteca que garantiza la
ejecucioén de las obras de urbanizacién producto de fraccionamientos,
se procederd previa la suscripcion del acta de entrega recepcion de las
obras ejecutadas suscritas entre el propietario del inmueble y los
representantes legales del Municipio, previo dictamen técnico de la
Direccién de Planificacion.

95. Aprobacion del Municipio. - El Consejo Municipal aprobard mediante
Resolucién toda urbanizacién, que se redlice dentro de los limites del
Cantdén Guaranda, previo informe de la Direccién de Planificaciéon y de
la Comisiéon de Urbanismo y Obras PUblicas.

25.8. Entrega de las Copias de los Planos. - Luego de la aprobacién del
Consejo Municipal, la Secretaria General retendrd para su archivo una
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(1) copia del plano aprobado, y entregard las cuatro copias restantes a
la Direccion de Planificacion para continuar y concluir con el trdmite: los
ejemplares de planos sellados, notificacién al propietario y/o profesional
encargado de la aprobacidn, solicitar la minuta de hipoteca de ser el
caso o la garantia propuesta, nofificacion de inicio de trabajos y entrega
de planos al propietario(1), Jefatura de AvalUos y Catastros(1) y Direccidn
de la Obras Publicas (1).

25.9. Protocolizacion. - La Resolucién del Consejo Municipal, se
protocolizard en una Notaria del Cantén vy se inscribird en el Registro de
la Propiedad. Tal documento, una vez inscrito, constituird el permiso para
iniciar los procesos de construccién de obras con el compromiso de
cumplir con la presentacién de informes y el proceso necesario para
realizar la firma del acta de entrega-recepcién provisional de las dreas
de uso publico y servird de titulo de transferencia de dominio de las dreas
de usos privado, publico y comunal a favor del Municipio de acuerdo a
lo establecido en el articulo 479 del COOTAD, incluidas todas las
instalaciones de servicio publico. Dichas dreas no podrdn enajenarse.

El urbanizador se obliga a entregar en la Procuraduria Municipal dos (2)
copias certificadas de las escrituras inscritas, en la Direccidn de
Planificacion una (1) copia certificada y una (1) copia certificada para
el archivo de la alcaldia.

25.10. De la noftificacion del inicio de obras de infraestructura de la
subdivision de mds de diez predios. - El propietario o el responsable
técnico de la ejecucion de la obra deberdn notificar al GADCG la fecha
de inicio de obra. Las fechas de visita de obra se realizardn de acuerdo
al cronograma planteado y previa coordinacién con el responsable del
proyecto.

25.11. De los informes de cumplimiento de ejecucion de obra de
infraestructura de la subdivision de mds de diez predios. - El personal
técnico responsable del proyecto deberd remitir informes con los
respectivos avances de obra, con la finalidad de justificar los
cronogramas presentados al GADCG.

25.12. De las inspecciones de avance obra de infraestructura de la
subdivisién de mds diez predios. - Cuando la ejecucién del proyecto o
efapa se encuentre en su proceso de construccién, el personal técnico
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del GADCG redlizard las inspecciones de avance de obras de acuerdo
al cronograma establecido.

25.13. Del incumplimiento de la ejecucién de las obras de infraestructura
de la subdivision de mads diez predios. - En caso de que las visitas técnicas
y los informes evidencien un incumplimiento de normas técnicas de
construccidon o una ejecucién diferente a lo planteado en los planos
aprobados el GADCG, se tomard las siguientes acciones:

a) Si se evidencia en el informe el incumplimiento del 25% de avance de
obra o etapa, se notificard al técnico responsable de ejecucidén de obra
y al propietario, las acciones correctivas que se deberdn tomar.

b) En caso de que exista incumplimiento de acuerdo a lo presentado en
los planos y memorias del proyecto aprobado, pero lo ejecutado cumple
con la normativa local y nacional, se deberd proceder con la aprobaciéon
de los planos modificatorios del proyecto.

c) Si se evidencia en el informe el incumplimiento del 50% de avance de
obra o etapa de acuerdo a lo presentado en planos y memorias del
proyecto aprobado, se notificard al técnico responsable de ejecuciéon de
obra y al propietario las acciones correctivas que deberd tomar y se
procederd con la clausura de la obra, sin perjuicio de las acciones que
determine el procedimiento sancionatorio aprobado por el GADCG.

25.14. Tramite para la Aprobacion de Planos Modificatorios. - Para la
aprobacién de planos modificatorios de las urbanizaciones, el Arquitecto
Planificador deberd presentar la siguiente documentacion:

- Solicitud dirigida a la Direccidn de Planificacion por él o los
propietarios o su procurador comun;

- Oiriginal de la cédula y papeleta de votacidn del propietario. En
caso de que el trdmite lo redlice un tercero, presentard la
autorizaciéon del propietario y su cédula de civudadania vy
certificado de votacion.

- Memoria justificativa de los cambios y modificaciones;

- Oiriginal o copias de los planos aprobados;

- Original de la resolucién de la aprobacién de la urbanizacién;

- 5 copias de los Planos modificatorios sobre el plano topogrdfico

actualizado resaltando los cambios requeridos (en fisico y en digital
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en formato AutoCAD) con la firma y datos del propietario (nombre
y nUmero de cédula) y de los profesionales competentes (nombre,
numero de cédula y registro Senescyt) en cada especialidad. Los
planos deberdn estar elaborados en conformidad con la
normativa urbanistica y demds normativa vigente para el efecto.

25.15. Del informe de finalizacién de las obras de infraestructura de la
subdivision de mds de diez predios. - Al culminar la ejecucidon del
proyecto o etapaq, el responsable técnico de ejecucion de obra remitird
un informe de finalizacion de obra dirigido al GADCG. En base a este
informe, el GADCG notificard la fecha de inspeccion final de la obra.

25.16. De lainspeccion final de la obra de infraestructura de la subdivision
de mds de diez predios. - El GADCG deberd emitir un informe de la
inspeccién en la que conste la verificacion del cumplimiento de las
normas técnicas de construcciéon y los planos aprobados, comparando
con el informe enfregado por el responsable técnico de ejecucion.

25.17. Del acta de entrega-recepcion provisional de las dreas de uso
publico. - Una vez que se haya concluido la obra o una de las etapas del
proyecto y los informes de inspeccion sean favorables, el GADCG, en
conjunto con el propietario y el responsable técnico de ejecucion de
obra deberdn firmar un acta de entrega-recepcién provisional de las
dreas de uso publico a favor del GADCG.

25.18. De la ejecucidén de la garantia. - La ejecucidén de la garantia, se
efectuard en los siguientes casos:

a) Incumplimiento por parte del promotor de las normas establecidas
por el GADCG o normativas urbanisticas y de planificacion, asi
como las normativas vigentes.

b) Vencimiento de los plazos establecidos para la entrega de las
obras de la subdivision de mds de diez predios sin la justificacion
técnica y legal correspondiente.

c) En caso de que el propietario no ejecutase las acciones correctivas
planteadas por el GADCG en los plazos establecidos por el mismo,
se procederd con la ejecucion de las garantias y aplicacion de las
sanciones respectivas quedando en responsabilidad del GADCG
el culminar con las obras de infraestructura planificadas.

25.19. De las estructuras patrimoniales. - De ser el caso, los trabajos
proyectados donde existan estructuras catalogadas como patrimoniales
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deberdn regirse a lo establecido por el ente rector de patrimonio y la
normativa vigente para el efecto.

26. DE LAS NORMAS ESPECIALES PARA LA AREAS HISTORICAS

26.1. Procedimiento para Aprobacion del Proyecto Técnico y Planos
Arquitecténicos en las Zonas del Centro Histérico. - l0s requisitos son los
establecidos de acuerdo a la “Ordenanza para la proteccién, gestiéon y
administracion de los Bienes Culturales y Patfrimoniales del cantén
Guaranda”

26.2. Tasa de Aprobacion de Subdivisiones y Restructuracidn Parcelaria. -
Para que se entregue a los interesados los documentos relacionados con
la aprobacion de planos de subdivisiones o reestructuracion parcelaria,
éstos deberdn pagar una tasa retributiva por gastos administrativos,
equivalente al dos por mil del costo total de las obras a ejecutarse. Para
el efecto el urbanizador adjuntard en la memoria del proyecto los costos
a que se refiere y el cronograma valorado de los trabajos.

La tasa que se refiere el inciso anterior, en ningun caso serd inferior al
cincuenta por ciento del salario bdsico unificado.

Los propietarios de terrenos aledanos que se beneficien y aprovechen de
las obras de infraestructura construidas de la nueva subdivision, abonardn
a la Municipalidad la parte proporcional del costo de las obras que se
hallen ejecutadas en el frente del lote.

El urbanizador conftribuird, con el 1% del costo total de cada lote de
terreno, para el uso del colector que vayan a depositar las aguas servidas
de la nueva Urbanizacidn, que se pagard a la Municipalidad al momento
de la venta de cada uno de los lotes.

27. APROBACION DE COMPRA VENTA DE LOTES APROBADOS POR EL
GADCG.

En aquellas subdivisiones que han sido aprobadas por el GADCG se
autorizardn ventas de lotes, una vez que estén realizadas todas las obras
de infraestructura sanitaria, vial (apertura de vias, aceras, bordillos,
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adoquinado, pavimentacién) y se han cumplido las disposiciones de esta
ordenanza.

27.1. Requisitos para Compra Venta. - los documentos requeridos son los
siguientes:

- Formulario de Compra Venta (Datos completos y firmado).
- Dos copias del plano aprobado por el GAD-CG.

- Dos copias del plano individualizado georreferenciado materia de
la compra venta.

- Copias a color de la cédula y certificado de votacién (Comprador
y vendedor).

- Certificado de no adeudar al municipio actualizado. (Vendedor y
comprador).

- Copia de la carta del pago del impuesto predial del afo en curso.
- Copia de la escritura y certificado del Registro de la Propiedad.
28. DE LA TRANSFERENCIA DE DOMINIO DE PREDIOS EN AREAS URBANAS

28.1. Aprobacién de Transferencia de dominio de Lotes. - Considerando
que en la Zona Central o en las diferentes Zonas Urbanas de la ciudad se
requiera la aprobacién de fransferencia de dominio en los siguientes
Casos:

e Con Planos Urbanisticos Aprobados por el GAD.

e Sin Planos Urbanisticos Aprobados Ni Autorizaciéon por el GAD.

28.2. Con Planos Urbanisticos Aprobados por el GAD. - En el caso que el
bien haya sido parte de una urbanizacion o subdivision y se justifique
plenamente la tenencia de la propiedad se realizard el siguiente trdmite:

Informe de aprobacién de traspaso de dominio de la unidad de
aprobacioén de fraccionamientos.

28.3. Requisitos para la Transferencia de Dominio con planos urbanisticos
aprobados. - los documentos requeridos son los siguientes:

e Formulario de Compra Venta (Transferencia de dominio). (datos
completos y firmado por el propietario o su representante legal).
e Dos copias del plano aprobado por el GADCG.
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e Copias del plano individualizado georreferenciado materia de la
Transferencia De Dominio.

e Visto Bueno de la planimetria para el trdmite de diferencias o
excedentes).

¢ Copias a color de la cédula y certificado de votaciéon (comprador
y vendedor).

e Certificado de no adeudar al municipio actualizado. (vendedor y
comprador)

e Copia de la carta del pago del impuesto predial del afio en curso.

e Copia simple de escritura del inmueble inscrita en el Registro de la
Propiedad.

e Certificado de grav@menes actualizado.

28.4. Sin Planos Urbanisticos Aprobados Ni Autorizacion del GAD. - En el
caso que el bien no justifique que el plano no fue aprobado ni autorizado
por la Direccién de planificacion mediante planos y se justifique
plenamente la tenencia de la propiedad, el propietario deberd realizar
el trdmite de aprobacién de planos modificatorios o planos de
reestructuracion urbana.

Se redlizard los siguientes fradmites:

e Proceso para obtencién de Informe Predial de Regulacion de Uso
de Suelo de acuerdo al caso que corresponda, sea este, como
planos modificatorios o de reestructuracion de lotes

e Proceso de Aprobacién de Traspaso de Dominio de la unidad de
aprobacién de fraccionamientos.

28.5. Requisitos para la Transferencia de Dominio sin planos aprobados ni
autorizados por el GAD. - Los documentos requeridos son los siguientes:

e Informe Predial de Regulaciones de Uso de Suelo (IPRUS)
actualizado.

e Formulario de fraccionamiento. (datos completos y firmado).

e Dos copias del planos modificatorios o planos de reestructuracion
urbana.

e Copias del plano individualizado georreferenciado materia de la
Transferencia de Dominio.

e Visto Bueno de la planimetria para el frdmite de diferencias o
excedentes).
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Copias a color de la cédula y certificado de votacién (comprador
y vendedor).

Certificado de no adeudar al municipio actualizado. (vendedor y
comprador)

Copia de la carta del pago del impuesto predial del ano en curso.
Copia simple de escritura del inmueble inscrita en el Registro de la
Propiedad.

Certificado de gravdmenes actualizado.

Para la trasferencia de dominio se deberd revisar que se hayan realizado
todas las obras de infraestructura sanitaria, vial y se han cumplidos las
disposiciones de esta ordenanza.

28.6.

Aprobacién de planos para transferencia de Dominio de

Edificaciones en Centros Histéricos. - Cuando se realice la transferencia
de dominio de edificaciones en centros histéricos, que no afecten al uso
del suelo, densidades, altura de edificacién, ocupacién de retiros,
superficie construida, alteracién de fachadas, serd obligatoria la
aprobacién del proyecto, para ello deberd presentar la siguiente
documentacion:

Documentos solicitados en el Informe Predial de Regulaciones de
Uso de Suelo.

Cuatro juegos de planos arquitectdénicos; en la que se hard constar
el estado actual de la edificacion materia de transferencia de
dominio, conteniendo: ubicacién, implantacién en la manzana a
escala 1:100, implantaciéon en el lote, planta de cubiertas 1:100 o
1:200, plantas arquitectonicas, cortes (longitudinal y transversal),
Fachadas hacia la calle con graficacion de dos colindantes a
cada lado, otras fachadas hacia el interior del predio.

Diseno de instalaciones eléctricas, agua potable y desaguie,
correctamente acotadas y a escalas 1:100 o 1:50.

Si las casas son con retiros presentar o adjuntar disefios de
cerramiento.

Solicitud de autorizacién de transferencia de dominio suscrita por
el o los propietarios del inmueble dirigida al Director de
Planificaciéon, anexando la siguiente documentacion:
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- Direccidon exacta del predio, parroquia, manzana y solar (de ser
el caso) calles, nUmero.

- Cédigo patrimonial de conocerlo.
- Cédigo Catastral.
- Direccién y teléfono del solicitante para remitir informacién.

- Copia de cédula de identidad y certificado de votacién del
comprador.

- En caso de companias, presentar ademds nombramiento, cédula
de identidad y certificado de votacién del representante legal y
RUC de la Compania.

- En la escritura de compra/venta, donacién o legado debe
indicarse que hay el compromiso del comprador a no derrocar o
hacer cambios sin observar las normas aplicables para bienes
catalogados como patrimoniales.

- Considerar lo establecido en el articulado de Normas especiales
para la transferencia de Dominio de Bienes inmuebles que consten
registrados en el inventario de edificaciones patrimoniales de la
Ordenanza para la Proteccion, Gestidon y Administracién de los
bienes culturales y patrimoniales del cantén Guaranda.

28.7. Tramite de solicitud para Transferencia de Dominio de Edificaciones
en Centros Histéricos. - El tramite serd puesto en conocimiento de la
Unidad Técnica de Patrimonio Municipal, quien elaborard el informe
técnico respectivo de aprobacién/negacién.

La Direccién de Planificacién con el informe favorable de la Unidad
Técnica de Patrimonio Municipal, procederd a elaborar un informe de
autorizacién de transferencia de dominio y comunicard al propietario
continuar con el fradmite legal correspondiente.

Una vez concluido el proceso de transferencia de dominio, la Unidad
Técnica de Patrimonio Municipal actualizard la informacién del nuevo
propietario del bien materia de la transferencia de dominio dentro del
inventario de bienes patrimoniales.

Finalmente, la Unidad Técnica de Patrimonio Municipal a través de la
Direccidén de Planificacién comunicara a la zona 5 del Instituto Nacional
de Patrimonio Cultural el cambio de propietario del bien inmueble.
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28.8. Tasa de Aprobacion de Planos para Transferencia de Dominio en
Centros Histéricos. - La tasa que por aprobacién de planos para la
trasferencia de dominio de bienes inmuebles ubicados en los centros
histéricos serd la misma que se aplique para la aprobacién de planos de
edificaciones.

29. DE LA VENTA - TRANSFERENCIA DE DOMINIO - FRACCIONAMIENTO -
EDIFICACION RURAL

29.1. Requisitos:
* Llenar formulario sin costo
* Adjuntar una especie valorada en blanco.

+ Solicitud para uso de suelo rural en formulario dirigida al Director de
Planificacién (especie valorada).

* Levantamiento planimétrico georreferenciado impreso, firmado
por el profesional responsable y el propietario; archivo digital.

* Visto Bueno por parte a Avaltos y Catastros (diferencias o
excedentes).

« Copia de la carta del pago del impuesto predial del afio en curso.
» Copia de la escritura del predio.

+ Certificado del Registro de la Propiedad (libre gravamen).

+ Copias de cédula y cerfificado de votacion legibles.

+ Certificado de no adeudar al municipio actualizado.

* En caso de particién por herencia deberd presentar la posesion
efectiva.

TITULO VI

30. REESTRUCTURACION O REAJUSTE DE TERRENOS

30.1. De la reestructuracion o reajuste de terrenos. - Permite la
modificacion o la intervencion en la estructura predial para ajustarla a lo
previsto en los instrumentos de planificacion y establecer una nueva
estructura urbana mediante la reestructuraciéon o reajuste de terrenos, no

143

FRAXXXES NN NEX NN NNRXN RN RN RN N RN R R N RN AN R N N N RN N NN NN N X N NOF



VUSG50 000003000003000002°P06000000200CHNIBBDAIOGIMAIBDGEIGSTTPTS

Guaranda y

m&%‘*&é PLANIFICACION

BOHAR !CUADOI

&’\
qo N
Qn

d

alcaldia

se entenderd como una nueva subdivision y se deberd realizard de
acuerdo alinstrumento de gestidn para intervenir la morfologia urbana y
estructura predial; en concordancia con lo estipulado en el articulo 470
del COOTAD.

30.2. De los requisitos para la autorizacion de reestructuracion o reajuste
de terrenos. - Serd responsabilidad del solicitante, presentar los siguientes
documentos para iniciar el trémite:

a) Solicitud suscrita por el propietario y el profesional responsable, de

acuerdo al formato establecido por el GADCG;

b) Original de la cédula y papeleta de votacion del propietario. En

caso de que el trdmite lo realice un tercero, presentard la
autorizacién del propietario y su cédula de ciudadania vy
certificado de votacion;

c) Informe Predial de Regulaciones de Uso del Suelo - IPRUS

actualizado, de cada uno de los lotes involucrados;

d) Copia simple de escritura de los inmuebles inscritos en el Registro

f)

de la Propiedad y Certificados de gravdmenes actualizados, de
cada uno de los lotes involucrados;

Planos (en fisico y en digital en formato AutoCAD
georreferenciado) con la firma y datos de los propietarios (nombre
y nUmero de cédula) y del profesional competente (nombre,
nUmero de cédula y registro Senescyt). Los planos deberdn estar
elaborados en conformidad con la normativa urbanistica y demas
normativa vigente; y,

La propuesta de reestructuracidon o reaqjuste de terrenos se
graficard sobre el plano topografico georreferenciado y deberd
incluir lo siguiente:

1. Ubicaciéon a escala;

2. Delimitacién exacta de los linderos de los predios y
especificacion de los colindantes;

3. Plano del estado actual de los lotes involucrados;
4. Propuesta de la reestructuracion o reagjuste de terrenos;

5. Cortes del tereno para identificar pendientes, rios,
quebradas, taludes, etc.;y,
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6. Cuadro de datos del antes y después de la reestructuracion
conteniendo listado total de predios con numeraciéon
continua, superficies, porcentajes del drea total, linderos de
los predios reestructurados; y de ser el caso, dreas de
afectacion o de proteccion.

30.3. De la autorizacion de la reestructuracion o reajuste de terrenos. -
Previo a emitir esta autorizacion, el GADCG, deberd emifir un informe
técnico favorable, en el que conste el cumplimiento de la normativa
urbanistica correspondiente.

Una vez emitido el informe técnico favorable correspondiente, se emitird
la autorizacion para la reestructuraciéon o reajuste de predios respectiva.

31. DE LA REGULARIZACION BIENES MOSTRENCOS

31.1. De los Bienes Mostrencos. - En caso de no existir escrituras de los
predios se acogerdn a la “ORDENANZA PARA LA REGULARIZACION DE
BIENES MOSTRENCOS EN EL CANTON GUARANDA". Son bienes inmuebles
que estdn ubicados dentro del perimetro urbano y dreas de expansion
urbana del cantdn Guaranda, que carecen de dueno conocido y que
se encuentran abandonados, deshabitados, vacantes, que no cumplan
un fin ambiental o social; conforme lo establece el Cédigo Orgdnico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizaciéon COOTAD.

Los bienes mostrencos al estar abandonados, vacantes y carentes de
duenos, luego de cumplir con el proceso y con los requisitos
correspondientes senalados en la presente Ordenanza, serdn legalizados
y pasardn a formar parte de los activos fijos del Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal del Cantén Guaranda, para lo cual la
Direccidén Financiera; y, el Departamento de AvalUos y Catastros, llevardn
un inventario de estos bienes.

La identificacion del bien inmueble abandonado o mostrenco, 1o
determinard La Direccion de Planificaciéon del GADCG, previo a un
andlisis e informe técnico y juridico.
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TITULO VIX

AUTORIZACIONES PARA EDIFICACION
CAPITULO |

32. EDIFICABILIDAD Y LA HABITABILIDAD DEL SUELO EN EL CANTON
GUARANDA

32.1 Normas para Edificacion en el cantén Guaranda - Reglamentacion
de Edificacién. - El derecho a edificar es de cardcter 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 Autébnomo Descentralizado Municipal del cantén Guaranda.

El derecho a edificar se concede a través de la aprobacién definitiva y
del permiso de construccidon, siempre que se hayan cumplido las
obligaciones urbanisticas establecidas en el planeamiento urbanistico
municipal, las normas nacionales sobre construccién y los estdndares de
prevencion de riesgos naturales y antréopicos establecidos por el ente
rector nacional.

Este derecho se extinguird una vez fenecido el plazo determinado en
dicho permiso.

32.2. Habilitacién del suelo. - La habilitacién del suelo es el proceso
dirigido a la transformacién o adecuacion del suelo para su urbanizacion
y edificaciéon, conforme con lo establecido en el plan de uso y gestion de
suelo. La habilitacién del suelo implica el cumplimiento obligatorio de las
cargas y beneficios impuestos por el planeamiento urbanistico y los
instrumentos de gestion del suelo, y es requisito previo indispensable para
el otorgamiento de un permiso o autorizacidbn de edificacidn o
construccion.

Los procesos de habilitacién del suelo para la edificaciéon serdn
desarrollados por los propietarios, por entidades publicas, o mediante
formas de asociacion entre los sectores publicos, 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 Gobierno
Auténomo Descentralizado del cantén Guaranda. La edificacion solo
serd autorizada en aquellos suelos que hayan cumplido con los
procedimientos y condiciones para su habilitacion.
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Toda edificacién se sujetard a las especificaciones de la respectiva
zonificacién de esta Ordenanza.

De acuerdo a las Normas de Arquitectura y Urbanismo, los retiros sean
estos frontales, laterales y posteriores, son necesarios para conseguir una
adecuada iluminacién, ventilacion y asoleamiento de los espacios
habitables de una edificacién, aparte de otras funciones que se detallan
mas adelante.

32.3. Modificaciones. - Pueden realizarse modificaciones en una obra
cuya construccion se haya iniciado y obtenido los permisos
correspondientes, para lo cual se tomard en cuenta lo establecido en el
arficulo correspondiente  a edificaciones, cumpliendo con Ia
documentacién y requisitos especificados en la citada norma.

32.4. Retiros. - Se aplicardn, donde sean exigibles, los retiros que se
consignan en las Normas para la Zonificacion.

Cuando la zonificacion establezca retiros que se contrapongan al estado
de consolidacion de una calle, manzana o sector, la Direccién de
Planificacién, determinard el retiro y la forma de ocupaciéon
correspondiente de acuerdo a la imagen urbana predominante.

32.5. De los retiros frontales. - Los retiros frontales serdn encepados vy
arborizados. En ningun caso se permitird la ocupacién de los retiros
frontales con edificaciones, salvo losas de garaje o garitas de vigilancia.

En zonas con usos de viviendaq, estos retiros serdn ocupados con jardines
a fin de tener una composicién paisqjistica, se podrdn pavimentar los
espacios destinados a estacionamientos y accesos peatonales. En
ningun caso se permitird la ocupacién del retiro frontal con edificacién
que aumente el volumen edificado (incluye escaleras).

En los ejes viales colectoras no podrd ocuparse el retiro frontal, debiendo
tratarlo como prolongaciéon de la acera y su uso serd publico, ademds no
podrdn construirse cerramientos frontales y laterales.

En proyectos de Centros Comerciales y equipamientos urbanos, se debe
mantener un retiro frontal de 5m, que se integrard al espacio publico.

En los retiros frontales, se aplicard lo siguiente:
- Cinco metros (5m) en predios frentistas a la vialidad primaria;

- Tres metros (3m) en predios frentistas a vias vehiculares secundarias;
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- Un metro, cincuenta centimetros (1.5 m) en predios frentistas a vias
peatonales.

32.6. De los retiros laterales y posteriores. - Todo predio deberd cumplir
con los retiros establecidos en la zonificacidon respectiva, no pudiendo ser
estos inferiores a fres 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 la zona.

No se permitird la construccién de escaleras en los retfiros frontales,
laterales ni posterior.

Cuando el proyecto suponga el emplazamiento en el sitio de dos o mdas
bloques edificados, la separacién entre éstos no serd menor a tres (3)
meftros hasta tres (3) pisos y a partir del cuarto (4) piso serd de seis (6)
meftros entre bloques, la distancia serd tomada del bloque de mayor
numero de pisos.

Para lotes que colindan con dos o mds calles (esquineros) de diferentes
anchuras, el frente del mismo, serd el que colinde con la calle y puede
mantenerse hasta una profundidad de 12m con frente a la calle mds
estrecha. Los lotes esquineros dependiendo de la zonificacién en la que
se encuentren, podrdn mantener su construccién sobre linea de fdbrica
y en lugar del retiro posterior, se podrdn dejar pozos o patios de
iluminacion y ventilacién que sean necesarios y que cumplan las normas
determinadas en esta Ordenanza; como caso especial, podrd
incrementarse el C.O.S del secfor siempre y cuando el diseno
arquitectdénico de la edificacién contemple una adecuada iluminacién
y ventilaciéon, dependiendo ademds de la forma de implantaciéon de las
edificaciones colindantes, lo que deberd presentarse vy justificarse con el
anteproyecto respectivo y previa inspeccidn en sitio, de ser el caso.

En zonas de uso industrial por ningin motivo podrdn adosarse las
edificaciones a las medianeras.

En zonas rurales por ningun motivo las construcciones de viviendas
podrdn 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
podrd realizarse las inspecciones necesarias antes de su aprobacién. En
las zonas rurales, para efectos de implantacién de las construcciones, se
exigird que el retiro frontal, sea minimo de cinco (5) metros desde el borde
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interior de la cuneta o canal colector de agua lluvias, este retiro podrd
variar en mads, dependiendo del ancho de la via de acceso al lote.

Laterales, cuyas dimensiones deberdn ser:
- Un metro (1 m), en predios de hasta diez metros de ancho;

- Diez por ciento (10%) del ancho del predio, hasta un mdximo
exigible de tres metros (3 m) en predios de mds de diez metros de
ancho.

Posteriores:

- Un metro (Im) en solares con un fondo promedio de hasta diez
metros;

- Diez por ciento (10%) del fondo promedio, hasta un mdéximo de tres
metros en predios con fondos de mds de diez metros.

En predios esquineros, se considerardn solo retiros frontales y laterales.

En edificaciones a linea de lindero o fdbrica, se podrd prescindir del retiro
posterior en los siguientes casos:

- Sise fratare de locales no habitables;

- Si el retiro posterior se sustituye con un drea equivalente, en uno o
mas patios de luz, que deberdn tener minimo dos metros (3 m) por
lado.

32.7. De la intensificaciéon en la utilizacién del suelo. - En predios cuya
superficie integrada sea igual a dos y tres lotes minimos, tendrdn un
incremento de edificabilidad en un 10% tanto en el C.O.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 mds, tendrdn 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 mantendrdn las alturas asignadas, la forma de ocupacién vy los
retiros propuestos para cada sector.

32.8. De los cerramientos. - En el cantdén Guaranda los muros divisorios
entre predios y el cerramiento frontal deben construirse hasta una altura
maxima de 2.50 m desde el nivel natural de cada predio y méximo 3 m
entre columnas.

Se debe tomar en cuenta las siguientes consideraciones:
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- El cerramiento divisorio debe ser un muro cerrado.

- El cerramiento frontal se debe construir garantizando al menos 50% de
fransparencia.

- Los solares no edificados deberdn cerrarse con una pared de 2.00 m de
altura como minimo; debiendo ser revocada, pintada y tratada de tal
forma que su acabado no atente al ornato de la ciudad.

32.9 De los voladizos. - Es fodo elemento construido, abierto o cerrado,
que sobresalga del plomo de la edificacién. En lotes cuya forma de
ocupacién sea en linea de fdbrica 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 (ires) desde el
nivel mas desfavorable de la acera.

32.10. Normativa de CENEL. - En los casos que las redes de alta tensidon
sean aéreas y estén en las vias no se autorizardn volados, o a su vez el
técnico a cargo deberd justificar y solventar problemas de seguridad.

En sectores con retiros frontales de 3 metros (tres), si se podrd construir
voladizo con un mdaximo de un (un) metro, exclusivamente en el retiro
frontal.

NOTA: En zonas comerciales y turisticas con retiros frontales, se permitird
implementar cubiertas translGcidas desmontables o de cardcter
provisional, que contribuyan a la estética de la edificacion.

En sectores donde las vias sean menores a 8 metros, en pasaqjes
peatonales y escalinatas no se permitirdn voladizos de ningun tipo sobre
linea de fdbrica.

En refiros laterales y posteriores minimos, no se permitirdn volados de
ningun tipo, salvo para voladizos inaccesibles como: jardineras, quiebra
soles, chimeneas, hasta un ancho mdximo de 0.40 m.

En los lotes junto a callejones inferiores a los 3.00 metfros de ancho no se
permitird voladizo alguno y se permitird Unicamente la apertura de
ventanas en una altura de 0.50 metros desde la losa de entfrepiso hacia
abagjo.

En los lotes junto a callejones superiores a los 3.00 metros de ancho se
permitird un voladizo y apertura de ventanas previa inspeccion e informe
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de la Direccidn de Planificacién de que, si es factible o no, sin contravenir
lo senalado en el Codigo Civil sobre servidumbre de vista.

32.11. De las culatas. - En edificaciones de un piso, que tengan culatas
posteriores o laterales, éstas deberdn ser pintadas o fondeadas, en
edificaciones de mds de dos pisos deberdn ser enlucidas y pintadas.

32.12. De las alturas de edificacion. - En terrenos planos la altura méaxima
de edificaciéon se mantendrd la propuesta en el Plan de Ordenamiento
Territorial, Uso y Gestion del Suelo, y se medird desde el nivel de la acera.

La altura de la edificacion se medird desde el nivel de la acera (desde
donde arranca la edificacién), hasta ia cara superior de la Ultima losa, sin
considerar antepecho de terraza, cubiertas de escaleras (tapa gradas),
cubiertas inclinadas (se permitird incluir un atico), ascensores y cuartos de
mAaquinas.

En altura maxima se excluye el subsuelo, los tanques de agua, tapa
gradas, cajas de ascensor y elementos de remate y mecdnicos.

En terrenos con pendiente positiva o negativa, la edificacién podrd
solucionarse en volUmenes aterrazados cuya longitud horizontal minima
serd de 3 metros y méxima de 18 metros en direccion de la pendiente.

En terrenos con pendiente positiva y cuando se realicen excavaciones
totales que nivelen el terreno a la altura de la acera o se construyan
terrazas mayores de 18 metros, la altura méxima de la edificacion se
medird desde el nivel de la acera.

En terrenos con pendientes positivas y negativas siempre que la
topografia del terreno en retiro frontal tenga niveles iguales o superiores
a tres metros (3) sobre y bajo la rasante de la via y no se recurra al
desbanque de Terreno (positiva), la edificacion podrd ocupar ese retiro
en toda su longitud con locales no habitables como garajes y accesos
cubiertos en la altura méxima de un piso sobre y bajo la rasante de la via.

Previa solicitud del interesado, la municipalidad podrd autorizar la
ocupacion del subsuelo del retiro frontal para estacionamientos y locales
no habitables siempre y cuando el frazado vial esté definido y se hallen
construidas las aceras.

32.13. De la altura de entrepiso. - Esta altura podrd ser variable de
acuerdo al disefo arquitectdnico siempre y cuando se cumpla con la
altura mdaxima de la edificacion determinada en la presente Ordenanza.
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32.14. Ingresos vehiculares. - El ingreso vehicular no podrd ser ubicado a
menos de 3.00 metros de las esquinas, ni a través de plazas, plazoletas,
parques, parterres ni pretiles y se lo hard siempre desde una via publica,
previo informe del Departamento de Planificacién.

32.15. Accesos. - Los accesos a fos estacionamientos deberdn conservar
el mismo nivel de la acera en una profundidad de 3.00 m desde la linea
de fdbrica, a partir del cual podrd producirse el cambio de pendiente, la
mencionada pendiente no superard el 15%. El ancho minimo de las
rampas de acceso a los estacionamientos serd de 3.00 m.

32.16. Estacionamientos, garajes o parqueaderos. - En zonas residenciales
se podrd construir estacionamientos, garajes o parqueaderos en los
retiros frontales. La ocupacién como acceso a los estacionamientos, no
superard el 30% del frente del lote. En lotes con frentes menores a 10.00 m
el acceso vehicular serd de 3.00 m. La cubierta del garaje deberd ser
inaccesible y su altura minima serd de 2.20 m y mdxima de 2.80 m.

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, serdn de acuerdo a las
siguientes tablas:

Tabla 52. Estacionamientos en Vivienda.

CUADRO DE ESTACIONAMIENTOS MiNIMOS REQUERIDOS

uso i GENERAL NUCLEO CENTRAL VISITANTES
1.- VIVIENDA
1 por cada 2|1 por cada 6 L
Menor de 60 m2 i 5 1 por cada 8 viviendas
viviendas viviendas
Mayor de 61 y | 1por cada 1 por cada 5 N
5 1 por cada 8 viviendas
menor de 120 m2 | vivienda viviendas
Minimo 1 por cada | 1 por cada 5 o
Mayor a 120 m2 i Lo % 1 por cada 6 viviendas
vivienda viviendas

Fuente: PROTU 2012; Elaboracién: Equipo Técnico.
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En edificaciones existentes que deseen realizar frdmites de ampliacién o
someterse al régimen de Propiedad Horizontal el nUmero de
parqueaderos serd el que permita la edificacion.

Cuando este lote esté ubicado en el nicleo central de la ciudad y su
drea sea menor a 120 m2 y con frente menor a 6 m, se exigird
parqueaderos, sujetadndose a la siguiente disposicion:

Para el caso de lotes menores a 120 m2 y con frente menor a é m,
se preve la exigencia de parqueaderos segun el requerimiento de
los EstaGndares Urbanisticos o del Cuadro de Estacionamientos
Minimos Requeridos, segun sea el uso planteado; pero, traducido
en dinero.,

Considerando un espacio de 2.50 m por 5.00 m (12.50 m2) por cada
parqueadero, mds un 30% por circulacién (3.75 m2) con un total de
16.25 m2, multiplicado por el costo del metro cuadrado de la
construccion a realizarse; valores econdmicos que serdn
depositados en una cuenta espacial, creada especificamente
para la construccidn de un edificio municipal de parqueaderos. En
caso de edificios o conjuntos habitacionales hasta 5 unidades de
vivienda no se requieren estacionamientos para visitas.

Tabla §3. Estacionamientos en Comercios y Servicios.

CUADRO DE ESTACIONAMIENTOS MINIMOS REQUERIDOS
uso GENERAL NUCLEO CENTRAL VISITANTES CARGAY
DESCARGA
2.- COMERCIO Y SERVICIOS
Centro de |1 por cada 15
diversiéon plazas (asientos)
Oficinas 1 porcada50m2 | 1 porcada50m2 [ 1 por cada
Administrativas  y 200 m2
comercios
menores hasta
250m2
Comercio de | 1 porcada 50 m2 | 1 por cada 75 m2 20% del drea
menor escala construida en
hasta 500 m2 planta baja
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Centros de 1 porcada 40 m2 | 1 por cada 50 m2 20% del drea
comercio  hasta construida en
1000m2 planta baja
Centros de 1 porcada 30 m2 | 1 por cada 40 m2 10% del drea
comercio construida  en
mayores a 1000m2 planta baja
Alojamiento 1 por cada 5|1 por cada 10 Dentro del
habitaciones habitaciones predio

Fuente: PROTU 2012; Elaboracién: Equipo Técnico.

32.17. Ocupacion provisional. - En todos los predios podrdn autorizarse
con cardcter provisional usos recreativos, comerciales, para
estacionamientos y publicidad. Las edificaciones construidas deben
tener cardcter provisional y ser de tipo desmontable, se presentard un
esquema grdfico a escala de la propuesta de ocupacidn provisional.
Queda prohibida la ocupacién de los retiros frontales establecidos por la
zonificacion.

32.18. 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 en la zonificaciéon codificada, en lo referente a edificaciones
aisladas se considerard lo siguiente:

s Establece la posibilidad de adosamiento a un solo lado cuando el
frente del lote es hasta de 10.00 m; y,

¢ De adosamiento continuo cuando el frente es menor a 10.00 m.

32.19. Prohibiciones. - No se pueden construir gradas, ni ningun elemento
complementario a la edificacién en las aceras, vias peatonales, portales
ni retiros.

32.20. lluminacién y ventilacién. - Los locales habitables podrdn recibir
ventilacion e iluminaciéon a través de patios interiores que deberdn tener
una dimensidn minima de 9.00 m2, ninguna de cuyas dimensiones
laterales podrd ser inferior a 3.00 m. Para el caso de locales no habitables
las dimensiones minimas serdn de 6.00 m2, con ningun lado menor a 2.00
m.

32.21. Ductos. - Los ductos de ventilacion tendrdn una dimensidon minima
de 0.60 m2, teniendo como medida minima de uno de sus lados 80
centimetros libres.
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32.22. Retiros entre bloques. - Cuando exista mds de una edificacion en
un mismo lote la separaciéon minima entre bloques serd de 3.00 m hasta
tres pisos y a partir del cuarto piso serd de seis (6) m entre bloques, la
distancia serd tomada del blogue de mayor nUmero de pisos.

32.23. Mobiliario urbano. - Para la implementacién del mobiliario urbano
se mantendrd lo descrito en la siguiente tabla:

Tabla 54. Mobiliario Urbano.

MOBILIARIO URBANO

GRUPO DESCRIPCION CARACTERISTICAS
Tipo gradilla, tamafo minimo, sin respaldo. De
Bancas constitucion  ligera  materiales retirables o
reusables.
Descanso .
Tipo butaca con respaldo con o sin
Asientos apoyabrazos.
Materiales permanentes o fijos.
Esto incluye especialmente en los parques
Juego Equipo para jugar infantiles. También articulos de entretenimiento
especiales como ajedrez o juegos similares.
Paradas Simple Cubierta descanso.
Cubierta descanso; Pueden incluir bancas o
Refugio apoyos (recargaderas) para esperas breves; asi
Paradas Completas como iluminacién y algin elemento para el
grafico que informe la ruta del trasporte y los
horarios.
Sefidlética Poste sepol, que informe la ruta del trasporte vy
los horarios.
o Letreros en fachadas. Senalizacion direccional
Senalizacion
Letreros, mapas guia, direccionales, restrictivos,
Letreros informativos, y otros mds, que permiten a una
persona ubicarse en cierto espacio publico.
Depdsitos capacidad 23 XL ik
s Depdsitos pequenos: tachos moviles.
Manejo de
Desechos 5 5
Depésitos  pequenos o grandes, basureros
Basureros basculantes o fijos, con tapay sin tapa,
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Depdsitos para desechos caninos,

Basureros diferenciadores inorgdnica, incluso para separacion

vidrio y pldstico pet.

contenedores para basura orgdnica

especifica de residuos reciclables como papel,

o)
mas

De publicidad e informacién, bebederos,
Muebles parasoles o sombrillas, maceteros urbanos,
aparca bicicletas o bici estacionamientos.

o mddulos de informacion,

Muebles urbanos Kioscos de revistas y periddicos, kioscos para
Kioscos venta de alimentos y de productos en general

Complementarios Alcorques, Rejas, Barandales, Bolardos

Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Equipo de la Direccién de Planificacion 2024

33. PROTECCION CONTRA INCENDIOS Y OTROS RIESGOS.

33.1. De los Cuerpos de Bomberos.- De acuerdo a lo que determina el
articulo 35 de la Codificacién de la Ley de Defensa contra Incendios que
senala: “Los funcionarios municipales, los intendentes, los comisarios
nacionales, las autoridades de salud y cualquier ofro funcionario
competente, denfro de su respectiva jurisdiccion, previamente a otorgar
las patentes municipales, permisos de constfrucciéon y los permisos de
funcionamiento, exigirdn que el propietario o beneficiario presente el
respectivo permiso legalmente otorgado por el cuerpo de bomberos
correspondiente.”

33.2. De los requisitos para aprobacion de planos y permisos de
consfruccion.- Uno de los requisitos para la aprobacién de planos vy
permisos de construccion es que si la construccion albergue mas de 25
personas, tenga mds de cuatro (4) pisos de altura y una superficie de
consfruccién mayor a 500 m2 o cuando se trate de proyectos para
industrias, artesanias, bodegas, gasolineras, estaciones de servicios,
distribuidoras de gas licuado, sitios de elaboracion y expendio de
pirotecnia, se deberd adjuntar el informe del Cuerpo de Bomberos en
cuanto a seguridad y prevencién contra incendios, de acuerdo a lo
determinado en la Codificacion de la Ley de Defensa contra Incendios y
la NEC - HS- CL.
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33.3. De las normas de protecciéon contra incendios y otros riesgos. -
Deberdn respetarse y cumplirse estrictamente lo determinado en la
Seccion Sexta, articulos de las Normas de Arquitectura y Urbanismo del
cantén Guaranda, sobre las medidas de proteccidén contra incendios,
derrames, fugas, inundaciones, desastres naturales, etc. que exigird el
Cuerpo de Bomberos del cantén Guaranda de acuerdo a lo que
determine la Ley sobre la materia.

TITULO X

APROBACION DE PERMISOS PARA CONSTRUCCIONES EN EL CANTON
GUARANDA

De la Autorizacién Urbanistica para la construccién
Actos sujetos a la Autorizacién Urbanistica para la construccion

34. De los actos sujetos a la Avutorizacién Urbanistica para la
construccion.-

1. Se sujetan al otorgamiento y obtencidn de la Autorizaciéon
Urbanistica en los términos establecidos en el presente Capitulo y
en el ordenamiento juridico municipal, todos los actos de
construccion dentro de la circunscripcion territorial del cantén; vy,
en particular, los siguientes:

a) Las obras menores;
b) Las obras mayores;
2. Serd exigible ofro tipo de Autorizacién en los siguientes casos:

a) La construccion de las edificaciones de todo tipo, sean estas
publicas o privadas.

b) Las obras pulblicas eximidas expresamente por el
ordenamiento juridico nacional.

c) Las intervenciones de las entidades del GAD del cantdén
Guaranda. En este caso, no se requiere de pedido de
Autorizacién, pero si de notificacion de lainiciacidon de obras.

3. La obsolescencia o situaciéon de ruina de un edificio, construccion
o instalacion se considera al estado de mala conservacidn de su
estructura o de alguno de sus elementos fisicos de manera tal que
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lo haga inservible para su uso o lo amenace para derrocamiento,
desprendimientos u otfros danos graves para la salud o seguridad
de las personas que habiten en la misma o cuando cause
inseguridad a los franselntes 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.

Para este caso, el administrado presentard una solicitud al Organo
Administrativo Competente haciéndole conocer la intencidén de
levar a cabo dicha actuacién. El Organo Administrativo
Competente en forma inmediata resolverd motivadamente de
manera favorable o notificando que se abstenga de ejecutar su
actuacion.

35. NORMAS COMUNES DE LA AUTORIZACION URBANISTICA PARA LA
CONSTRUCCION

35.1. De la habitabilidad en inmuebles destinados a la vivienda. - La
habitabilidad de un inmueble estd sometida a las siguientes disposiciones:

1.

Las condiciones de habitabilidad de un inmueble estdn sujetas a
las normas técnicas nacionales y municipales.

Las condiciones de habitabilidad de un inmueble son objeto de
evaluacién para la adopcidén de medidas cautelares en
proteccidn de los habitantes de un inmueble; vy, la aplicacién de
las sanciones respecto del promotor, constructor y/o vendedor del
inmueble.

La habitabilidad y su certificacion se aplicard para la devolucion
de la garantia de construccion, para el acceso a servicios publicos,
sin perjuicio de las adicionales que senale la Ley.

Una vez notificada a la administracion municipal con la conclusiéon
de la obra, a través del érgano 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
aplicables, el &érgano municipal sancionador, ejercerd las
potestades previstas en el ordenamiento juridico municipal.
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5. En general, es responsabilidad del titular de la autorizacidon

(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
correspondientes y todas aquellas normas relevantes para el
cuidado del espacio publico.

35.2. De los érganos competentes para el ejercicio de la potestad de
control y sancién. - Emitida la Autorizaciéon Urbanistica para la
construccién por el Organo Administrativo Competente (Departamento
de Planificacién), les corresponde a los érganos competentes en materia
de procedimientos administrativos de orden y control (Unidad de
Vigilancia y Control Urbano del GADCG), ejercer las potestades de
inspeccion general, de instruccién y de juzgamiento administrativo
municipal, pudiendo delegarse las facultades.

NORMATIVAS COMUNES PARA LA CONSTRUCCION

36. Variabilidad del terreno y pendiente referencial. -

Para el desarrollo de proyectos arquitectdénicos, todo terreno
contard con un levantamiento topografico geo referenciado en

base al sistema TM- WGS84 o al que estableciere en las Reglas
Técnicas, realizadas por el respectivo especialista, que serd el
punto de partida para definir la pendiente referencial y la
aplicacion 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 tomard por el
trazado de la linea de referencia desde el punto medio del frente
del lote con el nivel natural del terreno mds bajo hasta el punto
medio en el lindero opuesto a nivel natural del terreno. (Ver Figura
26y 27.)
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e En el caso de duda o aclaraciéon de la pendiente referencial de un
predio ésta serd certificada por la Direccién de Planificaciéon y
Catastro en base a la topografia original del terreno.

«<L
i1
= PUNTO MEDIO EN EL LINDERO FRONTAL A
NIVEL NATURAL DEL TERRENO

<D

f PENDIENTE REFERENCIAL/ ’
90°
l4— PUNTO MEDIO EN EL LINDERO POSTERIOR,
A NIVEL NATURAL DEL TERRENO

Figura 26. Pendiente referencial en terrenos regulares
Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Direccién de Planificacion y Urbanismo

EJE VIAL

VARIABILIDAD DEL TERRENO Y PENDIENTE REFERENCIAL

- §A
ai
Z |, 90° PUNTO MEDIO EN EL LINDERO FRONTAL
< A NIVEL NATURAL DEL TERRENO
C b
S e — ek e T o )
g~ PENDIENTE REFERENCIAL / = 1D

98° =
PUNTO MEDIO EN EL LINDERO POSTERIOR
EJE VIAL A NIVEL NATURAL DEL TERRENO

Figura 27. Pendiente referencial en terrenos iregulares
Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Direccién de Planificacién y Urbanismo

e En ferrenos 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 Figuras 28 y 29)

ACERA

PUNTO MEDIO EN EL LINDERO FRONTAL A
NIVEL NATURAL DEL TERRENO

PENDIENTE REFERENCIAL

EIEVIAL PUNTO MEDIO EN EL LINDERO POSTERIOR :y

NIVEL NATURAL DEL TERRENO

Figura 28. Pendiente referencial en terrenos iregulares que no tienen definido su fondo
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Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Direccién de Planificaciéon y Urbanismo

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

G N =y \
EJE VIAL ‘ <

5

LINEA DE PENDIENTE
FABRICA REFERENCIAL

Figura 29. Corte de pendiente referencial.
Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Direcciéon de Planificacion y Urbanismo

Altura de edificaciéon

La altura de edificacién asignada para cada fipologia de
edificacién, corresponde al numero de pisos de la zonificacion
asignada.

En todos los casos la altura de edificaciéon estd determinada por el
numero de pisos asignados en la zonificacidon correspondiente.
Estos se contardn desde el nivel definido como planta baja (PB)
hasta la cara superior de la Ultima losa, sin considerar antepechos
de ferrazas, cubiertas de escaleras, ascensores, cuartos de
mdaaquinas, dreas comunales construidas permitidas, circulaciones
verticales que unen edificaciones, cisternas ubicadas en el Ultimo
nivel de la edificacion.

En caso de cubiertas inclinadas la altura de edificacion se medird
desde el nivel definido como planta baja (PB) hasta el nivel superior
de la estructura en que se asienta la cubierta.

El mezanine se contabilizard 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%, positivo o negativo. (Ver figura 30).
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TERRENOS PLANOS Lindero Posterior
[—Lindero Posterior
LINEA DE FABRICA PENDIENTE T'I‘?
REFERENCIAL
| | P=+5% = 2.4°
EJE VIAL )4
s
) | PENDIENTE P= -5%=24°
N.N.T. = Nivel natural del | __REFERENCIAL

terreno
P.R. = Pendiente
referencial

Figura 30. Terrenos planos
Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Direccion de Planificacion y Urbanismo

La planta baja (PB) se determina por la interseccidn del primer nivel
construido sobre la linea de fdbrica o a partir del retiro frontal
reglamentario con la pendiente referencial hasta alcanzar el
numero de pisos permitidos por la zonificacién. (Ver Figura 31 y 32).

DEFINICION DE PLANTA BAJA
EN TERRENO PLANO SOBRE LINEA DE FABRICA

RETIRO POSTERIOR
3M

3 PENDIENTE
TOLERANCIA REFERENCIAL
:"";,;T\IAMA 2 CERRAMIENTO 4M.
MAXIMO DESDE EL N.N.T.
) a8 |4 PLANTA BAJA = Jl,_ /
——EJEVIAL L4 Y 2N

CRNEE" Dl
AT

Is3 CF it ]

Figura 31. Definicién de Planta Baja en Terreno Plano sobre linea de fabrica
Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Direccién de Planificacién y Urbanismo
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DEFINICION DE PLANTA BAJA TERRENO PLANO CON RETIRO FRONTAL

+— P RETIRO POSTERIOR
RETIRO :: ﬂ_};
FRONTAL PENDIENTE
sM. |3 REFERENCIAL
TOLERANCIA CERRAMIENTO 4M.
MAXIMA 1.20M 2 MAXIMO DESDE EL N.N.T.
arl4 PLANTA BAJA i F_}
EJE VIAL —-;— —

s ) N.N.T. /' 4

o 2]
—

- S

Figura 32. Definicién de Planta Baja en Terreno Plano sobre linea de féabrica
Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Direccién de Planificacion y Urbanismo

e En ferrenos intermedios o esquineros con pendientes positiva y
negativa con frente a dos o mds vias, en el que se proyecten
construcciones, el nivel de planta baja (PB) se debe definir hacia
el nivel mds bajo de la pendiente referencial. (Ver Figura 33).

EDIFICACIONES EN PENDIENTE POSITIVA O NEGATIVA
CON RETIRO FRONTAL HACIA DOS VIAS

PARALELA A LA - w
PENDIENTE REFERENCIAL
P
g~ RETIRO FRONTAL
_ 5M.
M_'5>
P 5 PENDIENTE

NEGATIVA

TOLERANGIA EXAE R T
MAXIMA 1.20M /E{
\ 2
PENDIENTE \ PENDIENTE
POSITIVA A BAJA REFERENCIAL

L
EJE VIAL st — él}
J , 9.00 ALTURA MAXIMA
RETIRO |§g o _{ DEL TALUD
FRONTAL
5M. |s3 ]

O CUENTAN COMO PISOS
AREAS COMPUTABLES CUENTAN
COMO COS TOTAL

Figura 33. Edificaciones en pendiente positiva o negativa con retiro frontal hacia dos vias
Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Direccién de Planificaciéon y Urbanismo

e Entferrenos con pendiente positiva la planta baja se determinard
por la interseccidn del primer nivel construido sobre la linea de
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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 méxima de un
metro con veinte centimetros (1,20 m) bajo o sobre la pendiente
referencial.

En terrenos planos o con pendientes se podrdan desarrollar
subsuelos que serdn para uso exclusivo de estacionamientos y
bodegas no comerciales. En caso de subsuelos con espacios
habitables, estos  garantizardn  adecuada iluminacién,
asoleamiento y ventilacion natural. La excavacion para conformar
los subsuelos no superard los nueve (?) metros en el talud vertical.
Para incrementar esta altura se presentard el estudio de suelos,
cdlculo y solucién estructural de los desbanques y taludes, firmado
por el profesional responsable, previa a la obtencién del
Certificado de conformidad de planos estructurales, instalaciones
y especiales.

En terrenos con pendientes positivas o negativas la edificaciéon
podrd solucionarse con aterrazamientos sobre o bagjo la
pendiente referencial.

Las losas o niveles que se construyan elevados sobre la pendiente
referencial tendrdn una tolerancia mdxima de un metro veinte
centimetros (1.20 m) en la altura de edificacién. (Ver Figuras 34 y
35).

EN LINEA DE FABRICA CON PENDIENTE POSITIVA

PARALELA A LA s

PENDIENTE REFERENCIAL Sl FETIRG POSTERIORAM.
g CERRAMIENTO 4M.
' = 44>  MAXIMO DESDE EL N.N.T.
= a” N.NT.
TOLERANCIA
MAXIMA 1.20M 2 -
PENDIENTE
Hio= REFERENCIAL
LA LANTA BAJA|
|£1 = r i =
NO CUENTAN COMO PISOS
AREAS COMPUTABLES
|_ VL' . CUENTAN COMO COS TOTAL
3

Figura 34. En linea de fabrica con pendiente positiva
Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Direccién de Planificacion y Urbanismo
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CON RETIRO FRONTAL Y PENDIENTE POSITIVA

PARALELA A LA
PENDIENTE REFERENCIAL
RETIRO POSTERIOR 3M.

CERRAMIENTO 4M.

' 4

- MAXIMO DESDE EL N.N.T.
NNT.
3 r
TOLERANCIA 2 _~ il
MAXIMA 1.20M o,
&:‘._ 1 PLANTA BAJA PENDIENTE
—~ y-Y REFERENCIAL
EJE VIAL //T ) I
—— ,:J SR —l NO CUENTAN COMO PISOS
RETIRO : AREAS COMPUTABLES
FRONTAL|'— _——— —| CUENTAN
5M. . COMOCOSTOTAL
Lo .o W77

Figura 35. Con retiro frontal y pendiente positiva
Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Direccién de Planificacion y Urbanismo

e En terrenos con pendientes positivas o negativas la altura de
edificacion se medird desde el nivel de planta baja (PB) con la
tolerancia mdxima permitida, y serd paralela a la pendiente
referencial hasta alcanzar el nUmero de pisos permitidos por la
zonificacién.

e Cuando se trate de terrenos con pendiente negativa la paralela a
la pendiente referencial se definird en la arista posterior de la cara
superior de la Ultima losa del volumen proyectado. En ningin caso
se superard los coeficientes de edificabilidad. (Ver Figuras 36 y 37)

EN LINEA DE FABRICA CON PENDIENTE NEGATIVA

PARALELA A LA
PENDIENTE REFERENCIAL

- -
—— ]
T TIRO POSTERIOR 3M.
3
PENDIENTE
2 REFERENCIAL
PLANTA BAJA CERRAMIENTO
EJE VIAL 11 4M. MAXIMO
DESDE EL N.N.T.

AREAS COMPUTABLES
CUENTAN COMO COS TOTAL

9 00! M NL/?I"I NO CUENTAN COMO PISOS

e o]

Figura 36. En linea de fabrica con pendiente negativa
Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Direccién de Planificacién y Urbanismo
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CON RETIRO FRONTAL Y PENDIENTE NEGATIVA

i PARALELA A LA
P PENDIENTE REFERENCIAL

S —
ea
RETIRO ki
FRONTAL |3
4—SM._p, RETIRO POSTERIOR 3M.
2
EJE VIAL 1 N Bady CERRAMIENTO 4 M.
—‘—I,-—————\r_‘\q B MAXIMO DESDE EL N.N.T.
[T ﬂ PENDIENTE REFERENCIAL
9.00 M

s2 ~
I_— LN I NO CUENTAN COMO PISOS
i

Ls3 AREAS COMPUTABLES
R N CUENTAN COMO COS TOTAL

Figura 37. Con retiro frontal y pendiente negativa
Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Direccidn de Planificacién y Urbanismo

Los cortes o excavaciones para conformar los aterrazamientos no
superardn los nueve (?) metros en el talud vertical. Para
incrementar esta altura se presentard el estudio de suelos,
cdlculo y solucidon estructural de los desbanques y taludes,
firmado por profesional responsable, previa a la obtencidn
del Certificado de conformidad de planos estructurales,
instalaciones y especiales.

En edificaciones que generen volimenes aterrazados, cada
volumen de edificacion deberd respetar el nUmero de pisos
asignados en la zonificacién y podrd tener un volumen construido
como traslape entre volimenes de un méximo del 50% del drea
de terraza libre sobre el bloque inferior. El proyecto debe respetar
el COS mdaximo permitido, este traslape no serd considerado en la
altura de edificacion, el restante 50% de terraza serd siempre
espacio abierto. Esta norma es aplicable en los dos senfidos tanto
longitudinal como transversal (Ver Figura 38).
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EDIFICACIONES ATERRAZADAS CON RETIRO FRONTAL

TRASLAPE

50% DEL
VOLUMEN
PARALELA A LA RETIRO POSTERIOR
PENDIENTE REFERENCIAL ~ <—> AV
e =M PENDIENTE
ﬁ'ﬁ‘/;——q_& REFERENCIAL
—_— CERRAMIENTO
TOLERANCIA 3 4.00M. MAXIMO
MAXIMA 1.20M DESDE EL N.N.T.
2 .
N.N.T. 1 [PLANTABAIA| T ]
Ei T |1 \ [F TOLERANCIA
—\fa%_k}_/ st . MAXIMA 1.20M
e
RETIRO [— —— — o
FRONTAL L —
5M. liz_ ]
ss |
[ss. |

Figura 38. Edificaciones aterrazadas con retiro frontal
Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Direccién de Planificacién y Urbanismo

e Todos los niveles que se encuentran bajo el nivel definido como
Planta Baja (PB) se consideran subsuelos y todas sus dreas
computables se cuantifican en el COS TOTAL.

e Para el cdiculo del coeficiente de ocupacién del suelo en planta
baja (COS PB) en edificios con aterrazamientos se considerardn
todos los niveles de planta baja definidos en cada uno de los
volumenes de la edificacién. (Ver Figuras 39, 40y 41)

EDIFICACIONES ATERRAZADAS CON RETIRO FRONTAL
PENDIENTE POSITIVA

TRASLAPE
50% DEL
TR VOLUMEN i
G—D — RETIRO POSTERIOR 3M.
PARALELA A LA 50% DEL s RETIROPOSTERIOR M.
PENDIENTE REFERENCIAL VOLUMEN ; ¥ CERRAMIENTO 4 M
— - MAXIMO DESDE EL N.N.T.
FRONTAL

. .
<4 lv—is ? s

-~
—

RANCIA '

NN MAXIMA1.20M PLANTA BAJA
TOLERANCIA 2 5!1 1 _% B
MAXIMA 1.20M PLANTA BAJA | Ll PENDIENTE REFERENCIAL

EJE VIAL

15.00 M I
A —
L < S5
TOLERANCIA MAXIMA +/- 1.20 Subsuelos: NO CUENTAN COMO PISOS
COS PB TOTAL=COSPB 1+ COS PB2+COSPB 3 AREAS COMPUTABLES
CUENTAN
COMO COS TOTAL

Figura 39. Edificaciones aterrazadas con retiro frontal pendiente positiva
Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Direccién de Planificacion y Urbanismo
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EDIFICACIONES ATERRAZADAS CON RETIRO FRONTAL
PENDIENTE NEGATIVA
TRASLAPE
- 50% DEL
e
il VOLUMEN
s ¢ » TRASLAPE
g0 50% DEL
= VOLUMEN
+—> PARALELA A LA
RETIRO |3 S NDIENTE REFERENCIAL
FRONTAL /
GMply 3 s
TOLERANCIA T
PLANTA BAJA
— A 1! 2 ASME LM fs
TOLERANCIA
hﬁ 1 v[ Gl S MAXIMA 1.20M. RETIRO POSTERIOR 2M,_
L J PLANTA BAJA Q—Zb
lﬂ — 4NNT/ d
15.00M
|.§3_ SR S S, S S RO S ...
P RS b
Ii"’___ﬂz__.___.__.______..___._J NDIENT! R
TOLERANCIA MAXIMA +/- 1.20 Subsuelos: NO CUENTAN COMO PISOS
COS PB TOTAL = COS PB 1 + COS PB 2+COS PB 3 AREAS COMPUTABLES

CUENTAN
COMO COS TOTAL

Figura 40. Edificaciones aterrazadas con retiro frontal pendiente negativa
Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Direccidn de Planificacién y Urbanismo

EDIFICACIONES ATERRAZADAS BLOQUES SEPARADOS

PENDIENTE POSITIVA
- —
PARALELA A LA S
PENDIENTE REFERENCIAL ~ SM.MINMO), o P o)
RETIRO e T >
FRONTAL i CERRAMIENTO 4 M.
My __— T IMO DESD! NT.
R MAXIMA 1.20M
1 -
TOLERANCIA 2 ABAJA
MAXIMA 1.20M
7 = P PENDIENTE REFERENCIAL
TA BAJA i
E£JE VIAL s 090
s1 —I T S
9.00M Iss___ T |
et
Lo IR
TOLERANCIA MAXIMA +/- 1.20 Subsuelos: NO CUENTAN COMO PISOS
COS PB TOTAL = COS PB 1 + COS PB 2+COS PB 3 AREAS COMPUTABLES
CUENTAN
COMO COS TOTAL

Figura 41. Edificaciones aterrazadas bloques separados pendiente positiva
Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Direccién de Planificacién y Urbanismo

e Enterrenos conretiro 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 edificacién podrd ocupar el refiro
frontal en toda su longitud, con dreas computables o no
computables en la altura méxima de un piso sobre la rasante de
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la via, no se permite la tolerancia senalada. 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
respetardn los retiros reglamentarios (Ver Figura 42).

EDIFICACIONES ATERRAZADAS EN PENDIENTE POSITIVA
N.N.T. = 6 > a 2.50m. SOBRE LA RASANTE DE LA VIA

PARALELAA LA
PENDIENTE REFERENCIAL

3 RETIRQ POSTERIOR 3M

CERRAMIENTO 4 M

RETIRO MAXIMO DESDE ELNN.T

FRONTAL s
5M a

1 PLANTABAJ 20
=0>a .____._.__. PENDIENTE REFERENCIAL

?50m(7‘)
——_EJEVIAL_ I‘f«’——‘r—.——-——————i
900M NNT
l—'—_—___%
L - s

Figura 42. Edificaciones aterrazadas en pendiente positiva N.N.T. = 6 > a 2.50m. sobre la rasante de la via

Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Direccion de Planificacion y Urbanismo

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 podrd ocupar el
retiro frontal en toda su longitud, con dreas computables o no
computables en la 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 podrd 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 estard al interior
del edificio. El retiro lateral puede utilizarse para construir
escaleras, Unicamente para acceder hacia niveles bajo el nivel de
la acera. La pendiente referencial en este caso como Unica
excepcion no define la planta baja; la pendiente referencial del
terreno serd paralela hasta alcanzar el nUmero de pisos permitidos
por la zonificaciéon. (Ver Figura 42)
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EDIFICACIONES ATERRAZADAS EN PENDIENTE NEGATIVA
N.N.T. = 6 > a 2.50m. BAJO LA RASANTE DE LA VIA

i, S PARALELA A LA
e PENDIENTE REFERENCIAL
~
RETIRO —
FRONTAL
4— 5M. B 3

2

PENDIENTE REFERENCIAL

PLANTA BAJA 1

EJE VIAL 2
ey EIEVIAL oo
o i K\ &1 ____RETIRO POSTERIOR 3M.
B

8.00M CERRAMIENTO 4 M.
i S 2‘ MAXIMO DESDE EL N.N.T,

N.N.T. _]\ b
L aie o ek ) | S3 LINDERO

Figura 43. Edificaciones aterrazadas en pendiente negativa N.N.T. = 6 > a 2.50m. bajo la rasante de la via
Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Direccién de Planificacién y Urbanismo

e En terrenos con frente a vias inclinadas, con forma de ocupacion
sobre linea de fdbrica, cuya pendiente sea mayor o igual a cuatro
puntos cinco grados (4.5°), equivalente al 10%, la planta de
acceso a la edificacion tendrd una altura méxima de un metro
con veinte centimetros (1,20 m.), medida desde el nivel mds alto
de la via sobre la linea de fdbrica, y en el lado mds bajo, podrd
tener una altura mdaxima de 4.00 m. La altura de edificaciéon se
medird a partir de la tolerancia senalada en el sentido de la
pendiente de la via (Ver Figura 43).

EDIFICACION CON FRENTE A VIAS INCLINADAS

PARALELA A LA
PENDIENTE REFERENCIAL

3 5 == A b
2

TOLERANCIA 2 TOLERANCIA MAXIMA 1.20M

MAXI :

e Loy 1 MAXIMO 3.50M,
NIVEL MAS ALTO DE LA VIA st 1 i
: L NIVEL MAS BAJO DE LA ViA

S x
TR ey b SRSy

s2 9.00 M
Pt ——e
liS l s3 PENDIENTE REFERENCIAL

Subsuelos: NO CUENTAN COMO PISOS
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Figura 44. Edificaciones con frente a vias inclinadas
Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Direccidén de Planificacién y Urbanismo
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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 edificacidn se definird la pendiente referencial
en el sentido fransversal al eje de cada bloque de edificaciéon (Ver
grafico 43).

LOTE = O > 30M. DE FRENTE
EN VIAS INCLINADAS

O > A 30M.

A
v

o a8 £

LOTE E E LOTE

EJE DE VIA

Figura 45. Lote = O > 30m, de frente en vias inclinadas
Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Direccién de Planificacion y Urbanismo

Esta norma no es aplicable a los terrenos con frente a vias
inclinadas y con frentes menores a 30 m, se aplicard la horma
correspondiente a terrenos con pendientes positivas o negativas.
En ejes de uso mdltiple con frente a vias inclinadas, en el retiro
frontal deberdn construirse rampas y gradas para salvar los niveles
y terrazas resultantes dentro del retiro frontal éstas serdn 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 instalacion de drenajes de las dreas
abiertas con el fin de evitar que se produzca escorrentia 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 tienen limitacidn en servicios, los mismos evacuardn sus
aguas mediante bombas de succidon o establecimiento de
servidumbre de paso.
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TiITULO XI
37. AUTORIZACION DE INTERVENCIONES CONSTRUCTIVAS MENORES
37.1. Autorizacion de intervenciones constructivas menores. - La

autorizacién de intervenciones constructivas menores se aplicard para
obras nuevas, ampliaciones e intervenciones en las edificaciones.

37.2. Trabajos Menores. - De acuerdo a la naturaleza y al tipo de
intervencidn en las edificaciones el procedimiento serd el siguiente:

a. Trabagjos menores que no requieren de presentacién de planos
arquitectonicos.

b. Trabajos menores que si requieren de presentacién de planos
arquitectdnicos.

a. Trabajos menores que no requieren de presentaciéon de planos
arquitecténicos. - Cuando el drea sujeta a dichas intervenciones es hasta
25m2 como mdximo; en este caso, siempre que no implique un cambio
de uso en la edificacion, en el predio o modificaciones en las fachadas.

No requiere presentacion y/o aprobacion de planos en los siguientes
Casos:

e Obras de mantenimiento, acondicionamiento o adecuacién,
tales como: reparacién de cubiertas, calzado y enlucido de
paredes deterioradas, pintura interior y exterior, cambio de cielo
raso, puertas, ventanas, instalaciones eléctricas, sanitarias y de
desaguie; reparacion de escaleras, pisos 0 mds elementos que

requieran ser repuestos.
e En dreas histdéricas podrdn redlizarse trabajos menores como

mantenimiento de cubierta bajo esta forma de intervencidn,
siempre y cuando no consten dentro de los bienes inmuebles
inventariados INPC; deberdn mantener la inclinacién, materiales
existentes o afines.

e Construccién de cerramientos.

e Modificaciéon de interiores de edificacion.

b. Trabajos menores que si requieren de presentacion de planos
arquitecténicos. - Cuando el drea sujeta a dichas intervenciones es hasta
25m2 como mdaximo; en este caso, se emitird por una sola vez este
permiso, y siempre que no implique un cambio de uso en la edificacion.

Requiere de presentacion y aprobacion de planos en los siguientes casos:
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Demolicidn o reparaciéon de construcciones existentes y por una
sola vez (deberdn cumplir con el trdmite de aprobacién de
planos).

Para edificacion nueva o ampliaciéon dentro del drea permitida, se
presentard planos (en fisico y en digital en formato AutoCAD) con
la firma y datos del propietario (nombre y nUmero de cédula) y
firma digital de los profesionales competentes (nombre, niUmero de
cédula y registro Senescyt). Los planos deberdn estar elaborados
en conformidad con las normas nacionales de construccién, la
normativa urbanistica y demds normativa vigente para el efecto.
Para las obras que incluyen una ampliacién en planta baja, se
deberd presentar planos arquitectdnicos y estructurales.

Para las obras de ampliacién en pisos superiores de una edificaciéon
existente, se deberd presentar planos arquitecténicos vy
estructurales con su respectiva memoria de cdlculo, ademds de un
alcance del estudio de suelos original que valide el incremento de
cargas proyectado o de no poseerio se deberd entregar un estudio
de suelo.

Para demoliciobn deberd presentar la metodologia técnica
respectiva; vy,

Se deberd presentar un cronograma tentativo con la fecha de
inicio y finalizacién de obra; con base al cual se programard la
inspeccién de control de obra respectiva.

De los requisitos a ser presentados para la autorizacién de

intervenciones constructivas menores. - Serd responsabilidad del

solicitante presentar los siguientes documentos a la entidad competente
del GADCG, para iniciar el fradmite:

a) Solicitud suscrita por el propietario y el profesional responsable (de

ser el caso), de acuerdo al formato establecido por el GADCG.

b) Certificado de No adeudar al GADCG por parte del propietario del

predio.

c) Presentar cédula de ciudadania y certificado de votacion del

propietario. En caso de que el trdmite lo redlice un tercero,
presentard la autorizacién del propietario y su cédula de
ciudadania y certificado de votacion.

d) Copia simple de escritura del inmueble inscrita en el Registro de la

Propiedad y Certificado de gravédmenes actualizado.
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e) Informe Predial de Regulaciones de Uso del Suelo - IPRUS
actualizado.

37.4. De la autorizacion de intervenciones constructivas menores. - Previo
a otforgar la autorizacién de intervenciones constructivas menores, el
GADCG deberd emitir un informe técnico favorable donde conste el
cumplimiento de las normas nacionales de construccién, la normativa
urbanistica y demds normas vigentes.

37.5. De la nofificacién de inicio del proceso. - El propietario deberd
notificar al GADCG el inicio de obra.

37.6. De las inspecciones de obra. - Las fechas de visita de obra se
realizardn de acuerdo al cronograma planteado y previa coordinacion
con el responsable del proyecto. El GADCG deberd realizar por lo menos
una inspeccidon para verificar el cumplimento de la autorizacidon
otorgada.

37.7. Informe de finalizacion de obra. - El responsable de la obra emitird
al GADCG el informe de finalizacién de obra.

37.8. De las estructuras patrimoniales. - Los trabajos proyectados en las
estructuras catalogadas como patrimoniales deberdn regirse a lo
especificado por el ente rector de patrimonio.

37.9. Tasa de Aprobacion de Trabajos menores. - La tasa municipal para
la aprobacién de trabajos menores, tendrd un valor resultante de la tasa
para la aprobacién de planos, mdas la tasa por construccién de
edificaciones, pero en ningun caso esta serd menor al 20% del salario
minimo unificado general.

37.10. Tasa por Servicio de Ocupacion de la Via con material de
Construccion o con material de Escombros. - En caso que la construccidn
no disponga un espacio para el acopio de material, segun la necesidad
y en base del cronograma de la obra, dicha ocupacion serd establecida
hasta la mitad de la via puUblica.

En ningun caso se permitird la ocupacion de la via publica con material
de escombros por mds de 48 horas. El incumplimiento de ésta disposicion
estd sujeto alas multas correspondientes en el Capitulo de infracciones y
sanciones.
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El trdmite de la ocupacién de la via publica estd determinado por la
correspondiente ordenanza de Direccidn de Movilidad y Transito del
GADCG.

37.11. Funcionamiento de Ladrilleras. = Los hornos para la fabricacién de
ladrillos y afines, para su funcionamiento deberd obtener el permiso
respectivo, para efectos de la autorizaciéon los interesados presentardn la
siguiente documentacion:

» Solicitud dirigida al Director de Planificacion.

* Localizacién del sitio, ubicado en una hoja topogrdfica del I.G.M.
en escala 1:25.000, o en el plano de la ciudad a escala.

* Informe técnico de la Direccidon de Gestibn Ambiental.

* Pago de la patente anual de funcionamiento.

38. AUTORIZACION DE INTERVENCIONES CONSTRUCTIVAS MAYORES

38.1 Autorizacién de intervenciones constructivas mayores. - Se entiende
por autorizacion de intervenciones constructivas mayores a la
autorizacion otorgada por el GADCG para desarrollar en un predio
determinado, obras de nueva construccidon, reconstruccidn o
remodelacién cuando el drea de intervencidn supere los 25 m2.

39. DE LOS PROCEDIMIENTOS A SEGUIR PARA LA APROBACION DE PLANOS
DE EDIFICACION.

39.1 Aprobacién de Planos. - Toda nueva construccién, reconstruccion,
remodelaciéon y ampliacion de una edificaciéon requerird de la
aprobacion de los planos Arquitecténicos por la Direcciéon de
Planificacion.

En caso de requerirse alguna ampliacién que no esté estipulada o que
no conste en el plan regulador o en la Zonificacién (casos especiales),
deberd solicitar autorizacién de la Alcaldia.

Los proyectos de equipamiento urbano de servicios publicos, deberdn
obtener un informe preliminar, otorgado por la Direccién de Planificacién,
que autorice su implantacion.
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39.2 De los requisitos para la aprobacién del anteproyecto. - De requerirse
la aprobacién de un anteproyecto para intervenciones constructivas
mayores, serd responsabilidad del solicitante presentar los siguientes
documentos a la entidad competente del GADCG para iniciar el tramite:

a) Solicitud suscrita por el propietario y el profesional responsable, de

b)

f)

acuerdo al formato establecido por el GADCG;

Presentar cédula de identidad y certificado de votacion del
propietario. En caso de que el trdmite lo realice un tercero
presentard la autorizacion del propietario y su cédula de identidad
y certificado de votacién

Certificado de No adeudar al GADCG por parte del propietario del
predio

Copia simple de escritura del inmueble inscrita en el Registro de Ia
Propiedad y Certificado de gravdmenes actualizado;

Informe Predial de Regulaciones de Uso del Suelo - IPRUS
actualizado;

1 juego de Planos arquitectdnicos (en fisico y en digital en formato
AutoCAD georreferenciados) con los datos y firma del propietario
(nombre y nimero de cédula) y del profesional competente
(nombre, nimero de cédula y registro Senescyt). Los planos
deberdn estar elaborados en conformidad con las normas
nacionales de construccién, la normativa urbanistica y demds
normativa vigente para el efecto; y,

Asi también los planos serdn en escala uno a cincuenta o uno a
cien, en cuya tarjeta de identificacion se registrard la clave
catastral del predio; en la que deberd contener el levantamiento
georreferenciado, cuadro de coordenadas, Plano topogrdfico,
Ubicacién del predio, Plantas acotadas internas y externas,
Graficaciéon de fachadas, Graficacidon de cortes (2 minimo) los que
se requiera y que pase por los tramos criticos. (un corte trasversal
que pase por las gradas), Diseno de cerramiento (plantas fachadas
cortes), Planos de instalaciones agua potable, desague
(alcantarillado), Planos de instalaciones energia eléctrica; y otras
de especialidad que requiera el proyecto.
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Cuadro de dreas graficado en la primera Idmina del proyecto
indicando drea del lote, drea de construccidon en planta baja,
porcentaje de COS, drea Util de construccidn, porcentajes de CUS,
drea de construccidn total, drea de vivienda, drea de comercio y
oficinas, drea de estacionamientos, drea comunal, niUmero de
unidades de vivienda y nUmero de estacionamientos, cuadro de
coordenadas, grafico de ubicacion, cuadro de simbologia;

g) Comprobante de pago del impuesto predial del ano en curso;

h) En proyectos hoteleros y de servicios turisticos en general, deberd
presentar el certificado de calificacidn hotelera del Ministerio de
Turismo y deberd cumplir con la normativa de construcciéon de
hoteles y/o afines.

i) Informes de factibilidad de servicios publicos de soporte emitidos
por las entidades competentes.

39.3 De la aprobacién del anteproyecto. - El GADCG, deberd revisar el
cumplimiento de las normas nacionales de construccién, la normativa
urbanistica y demds normas vigentes. Con base a esta revision emitird un
certificado de aprobacién de anteproyecto.

39.4 De los requisitos a ser presentados para la aprobacién de planos del
proyecto definitivo. - Serd responsabilidad del solicitante presentar los
siguientes documentos al GADCG, para iniciar el tfrdmite:

a) Solicitud suscrita por el propietario y el profesional responsable, de
acuerdo al formato establecido por el GADCG;

b) Formulario de Aprobacién de planos con los datos completos y
firmas correspondientes.

c) Formulario del INEC con la informacién correspondiente al
proyecto.

d) Presentar cédula de identidad y certificado de votacién del
propietario. En caso de que el trdmite lo realice un tercero
presentard la autorizacidn del propietario y su cédula de identidad
y certificado de votacion;

e) Certificado de No adeudar GADCG por parte del propietario del
predio;
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Informe Predial de Regulaciones de Uso del Suelo - IPRUS
actualizado;

Copia simple de escritura del inmueble inscrita en el Registro de la
Propiedad y Certificado de gravédmenes actualizado;

Certificado de aprobacién del anteproyecto (de ser el caso);

Memoria Técnica suscrita por el propietario del inmueble o el
promotor en caso de que cormresponda y los profesionales
competentes;

3 juegos de Planos (en fisico y en digital en formato AutoCAD
georreferenciados) con la firma y datos del propietario (nombre y
numero de cédula), firma digital de los profesionales competentes
en cada especialidad (hombre, profesidén, nUmero de cédula y
registro Senescyt). Los planos deberdn estar elaborados en
conformidad con las normas nacionales de construccion, la
normativa urbanistica y demds normativa vigente para el efecto;

Asi también los planos serdn en escala uno a cincuenta o uno a
cien, en cuya tarjeta de identificacion se registrard la clave
catastral del predio; en la que deberd contener el levantamiento
georreferenciado, cuadro de coordenadas, Plano topogrdfico,
Ubicacién del predio, Plantas acotadas internas y externas,
Graficacion de fachadas, Graficacién de cortes (2 minimo) los que
se requiera y que pase por los framos criticos. (un corte trasversal
que pase por las gradas), Diseno de cerramiento (plantas fachadas
cortes), Planos de instalaciones agua potable, desagie
(alcantarillado), Planos de instalaciones energia eléctrica; y otras
de especialidad que requiera el proyecto.

Cuadro de dreas graficado en la primera Idmina del proyecto
indicando drea del lote, drea de construccidén en planta baja,
porcentaje de COS, drea Util de construccién, porcentajes de CUS,
drea de construccion total, drea de vivienda, drea de comercio y
oficinas, drea de estacionamientos, drea comunal, nUmero de
unidades de vivienda y nUmero de estacionamientos, cuadro de
coordenadas, grafico de ubicacién, cuadro de simbologia;

Planos estructurales, en caso de que la edificaciéon sea mayor a 2
plantas: Se cumplird lo establecido en la seccién séptima Art. 148

7
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referente a normas especificas: Construcciones Sismo Resistentes
de las Normas de Arquitectura y Urbanismo.

Si la construccién se financia con préstamo hipotecario se
adjuntardn tres copias adicionales;

Comprobante de pago del impuesto predial del afio en curso;

m) Ademds de los requisitos antes sefalados, en los casos que se

detallan a contfinuacién, se anexard lo siguiente:

En construcciones que alberguen a mds de veinticinco personas o
tengan mds de cuatro pisos de altura o proyectos para industrias,
artesanias, bodegas, gasolineras, estaciones de servicio,
distribuidoras de gas licuado, se deberd adjuntar el Informe del
Cuerpo de Bomberos;

En proyectos industriales, bodegas de almacenamiento de
materias primas asi como de productos industriales y procesados,
canteras, hornos de fundicién de ladrillos({ladrilleras), criaderos de
aves y ofros animales, estaciones de servicio, gasolineras y
depdsitos de combustibles liquidos y gases comprimidos, centros
de acopio de gas licuado de petrdleo, talleres mecdanicos,
aserraderos, bloqueras y proyectos que tengan incidencia a nivel
urbano (reforestacién, explotacidon de bosques, construccion de
vias y otras obras de infraestructura), se adjuntard el Informe de
Calificacidon Ambiental conferido por la unidad administrativa
encargada del drea de medio ambiente, sobre las soluciones
técnicas para evitar contaminacién por residuos sdlidos, afluentes
liquidos, emisidn gaseosa, ruidos y vibracién, asi como los cambios
en el paisaje y en general el deterioro del ambiente.

El otorgamiento del informe de calificacion ambiental, deberd ser
solicitado y presentado por el interesado, segin formato
establecido para el efecto.

Dependiendo de la magnitud del proyecto y los potenciales
impactos y riesgos ambientales detectados, a mds del Informe de
Diagnéstico Ambiental, la Direccién encargada del drea de medio
ambiente solicitard la elaboracién de un Estudio de Impacto
Ambiental, un Plan de Manejo Ambiental o en su defecto no
autorizard la ejecucion del proyecto.
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n) En proyectos hoteleros y de servicios turisticos en general, deberd
presentar el certificado de calificaciéon hotelera del Ministerio de
Turismo y deberd cumplir con la normativa de construcciéon de
hoteles y/o afines.

o) Estudio geotécnico y mecdnica de suelos, de acuerdo con la
norma ecuatoriana de la construccion;

p) Cerfificado, registro o licencia ambiental emitido por el ente
competente (de ser el caso).

q) Certificado de aprobaciéon de planos y factibilidad de los sistemas
publicos de soporte emitidos por las dependencias competentes;

r) Planos contra incendios aprobados por el Cuerpo de Bomberos
local o la entidad competente;

s) Informe y/o Comprobante de pago al Cuerpo de Bomberos.

t) Deberd presentar una garantia a favor del GADCG equivalente al
valor del 2% del costo del avalto de la edificacién nueva.

u) Cronograma de ejecucidon de obra, con base al cual se
programardn las inspecciones de control de obra.

Nota. - No se tramitard la aprobacién de planos si uno de los documentos
que deben presentar adjuntos a la solicitud estuviere caducado.

39.5 De la aprobacién de los planos del proyecto definitivo. - Previo a
otorgar la autorizacidon de intervenciones constructivas mayores, el
GADCG deberd emitir un informe técnico favorable donde conste el
cumplimiento de las normas nacionales de construccién, la normativa
urbanistica y demds normas vigentes.

El resultado final del procedimiento de aprobacién de los planos
presentados serd emitido en el plazo mdximo de treinta dias, contados
a partir de la fecha de su presentacion:

a) Silos planos fueran aprobados, emitird el informe de aprobacion y
entregard dos juegos de los planos sellados y firmados. El informe
de aprobacién caducard transcurridos dos anos desde la fecha de
su emision; vy,

b) Silos planos no fueran aprobados, expedird un informe técnico con
las recomendaciones necesarias para realizar las correcciones
previas a su aprobacion.
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La autorizacidén de las intervenciones constructivas mayores del proyecto
definitivo habilita al promotor para iniciar los procesos de construccidn de
obra con el compromiso de cumplir con la presentacién de informes y el
proceso necesario para obtener el certificado de habitabilidad.

40. DE LOS PERMISOS DE CONSTRUCCION

40.1. Permiso o Autorizacion de intervenciones constructivas mayores. -
Este documento serd el UNICO que autorice la ejecucion de los trabaijos,
tendrd vigencia durante todo el tiempo de ejecucidn de la obra
conforme al cronograma valorado de trabajos presentado y aprobado
por la Direccién de Planificacion.

En este documento se definirdn las etapas de ocupacién de la via, segin
el cronograma preestablecido por el constructor para llevar a un buen
término la ejecucion de la obra.

40.2. Requisitos para el Permiso o Autorizacion de intervenciones
constructivas mayores. - La Direccidon de Planificaciéon, otorgard el
permiso de intervenciones al propietario o constructor, previa la
presentacion de la siguiente documentacién:

- Formulario de Permiso o Autorizacion de intervenciones
constructivas mayores con los datos pertinentes;

- Documentacién habilitante presentados para la aprobacién de
planos del proyecto definitivo.

El propietario estd obligado a mantener en la obra un juego completo de
planos arquitectoénicos y estructurales aprobados.

Toda obra en proceso de construccion deberd ser protegida con
cerramientos o vallas provisionales de buena apariencia y seguridad

40.3. De la notificacién del inicio de obra. - El propietario y el responsable
técnico de la ejecucién de la obra deberdn nofificar al GADCG, la fecha
de inicio de obra. El GADCG enviard al propietario una confirmacion de
las fechas de visita de obra, estas se realizardn de acuerdo al
cronograma planteado y previa coordinaciéon con el responsable del
proyecto.

40.4. De los informes de cumplimiento de ejecucién de obra y de las
inspecciones de avances de obra. - Para garantizar el cumplimiento de
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la autorizacién otorgada, de los planos arquitecténicos y de ingenierias,
de la norma ecuatoriana de la construccién y otras normas aplicables en
materia de edificacion, el responsable técnico de ejecucion de obra
remitird los informes de avance del proyecto dirigidos al GADCG de
acuerdo a los controles programados, con las siguientes etapas de
avance de obra como minimo:

a) El primer control: Cuando se hubieran realizado las excavaciones
para la cimentacién y colocado el armado de acero; esto es,
antes de que se ejecute la fundicidn de cimientos y columnas;

b) El segundo control: Durante el periodo de armado de vigas / muros
y losas de entrepiso. El informe de conformidad se emitird cuando
se hubiere colocado la armadura de la Ultima losa o losa de
cubierta, previo su fundicién; vy,

c) El tercer control: al término de la mamposteria y albanileria.

40.5. Del incumplimiento de la normativa. - En caso de que las visitas
técnicas y los informes evidencien un incumplimiento de normas
ecuatorianas de la construccién, y normativa local municipal o
metropolitana o una ejecucion diferente a lo planteado en los planos
aprobados, el GADCG tomard las siguientes acciones:

a) Si el incumplimiento se evidencia en el informe del primer control
de avance de obra, notificard al técnico responsable de ejecucion
de obra y al propietario las acciones correctivas que se deberdn
tomar; vy,

b) Si elincumplimiento se evidencia en el informe del segundo confrol
de avance de obra, noftificard al técnico responsable de ejecucién
de obra y al propietario las acciones correctivas que deberd tomar
y se procederd con la clausura de la obra, sin perjuicio de las
acciones que determine el procedimiento sancionatorio aprobado
por el GADCG.

40.6. Del informe de finalizacién de obra. - Al culminar la ejecucién del
proyecto, el responsable técnico de ejecucién de obra remitird un
informe de finalizacion de obra dirigido al GADCG; con base a este
informe, el GADCG notificard al propietario la fecha de inspeccién final
de la obra.
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40.7. De la inspeccion final de la obra. - El GADCG, deberd realizar una
inspeccién para verificar el cumplimento de la autorizacién otorgada, de
los planos arquitecténicos y de ingenierias, de las normas ecuatorianas
de la construccién y demds normativa vigente, comparando con el
informe entregado por el responsable técnico de ejecucién y realizard el
informe respectivo.

40.8. Del certificado de habitabilidad y devolucion de garantias. - En caso
de que el informe de inspeccién final de obra indique el cumplimiento
con la documentacién presentada y la normativa vigente, el GADCG
emitird el cerfificado de habitabilidad e iniciard el proceso de devolucidn
de garantia.

40.9. De la ejecucién de la garantia. - Se dard en caso del incumplimiento
de las normas establecidas por el GADCG, reflejadas y plasmadas en un
informe técnico una vez redlizada la inspeccidn final de la obra.

40.10. De las estructuras patrimoniales. - Los trabajos proyectados en las
estructuras catalogadas como patrimoniales deberdn regirse a lo
especificado por el ente rector de patrimonio.

40.11. Tasa por Aprobacién de Planos. - Aprobada los planos para la
construccion, reconstruccién o ampliacién, la Direccién de Planificacion
emitird la orden de pago, posteriormente el interesado deberd cancelar
en Tesoreria Municipal como paso previo a la iniciacién de la obra, la tasa
de cobro por concepto de “Aprobacion de planos arquitectdnicos,
estructurales”, de conformidad con lo prescrito en los articulos 566 y 568
del COOTAD.

Las tasas a cancelar son los siguientes:

e 2x 1000 del costo total de la obra, por concepto de aprobacion
de planos.

e 3 x 1000 del costo total de la obra, por concepto de permiso de
construccioén.

e 2x 1000 del costo total de la obra, por aprobacién de planos
estructurales.

Ademads de las tasas establecidas, se deberdn observar los valores que
estipulen otras ordenanzas o leyes aplicables.
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40.12. Copias Certificadas. - La Direccidn de Planificacidon, puede otorgar
copias certificadas de los planos que hubiere aprobado, para lo cual el
interesado presentard:

a) Una solicitud dirigida al Director de Planificacién, por él o los
propietarios o su procurador comun; vy,

b) El comprobante de pago de un valor equivalente al diez por ciento
de la tasa de aprobacidn original.

40.13. Modificaciones a los Planos Aprobados. - Cuando se realicen
modificaciones a los planos aprobados, que afecten al uso del suelo,
densidades, altura de edificacidon, ocupacidén de retiros, superficie
construida, alteracion de fachadas, serd obligatorio la aprobacién de
planos modificatorios, para ello deberd presentar la siguiente
documentacioén:

a) Solicitud dirigida al Director de Planificacién;
b} Memoria justificativa de los cambios y modificaciones;

c) Informe Predial de Regulaciones de Uso del Suelo - IPRUS
actualizado, para aprobaciones de planos modificatorios.

d) Informe de aprobacién y una copia de los planos aprobados;

e) Tres copias de los planos modificatorios resaltando los cambios
requeridos;

f) Si la edificacién ha sido declarada en propiedad horizontal, se
requerird la autorizacién de los conddminos; v,

g) Si se trata de ampliaciones que comprometan la estabilidad del
edificio, se requerird ademds informes sobre las caracteristicas
estructurales de las edificaciones y de las instalaciones
hidrosanitarias y eléctricas.

Cambios menores no contemplados en las modificaciones anteriores no
requerirdn aprobacién de planos.

40.14. Tasa de Aprobacion de Planos Modificatorios. - La tasa de
aprobacién de planos modificatorios serd de 50% de la tasa de
aprobacidn original.

40.15. Consultas sobre Anteproyectos. - Los propietarios o proyectistas
pueden elevar consultas sobre anteproyectos a la Direccidon de
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Planificacién, la que emitird un informe en el término de quince dias. El
proyectista presentard los siguientes documentos:

- Solicitud de consulta del anteproyecto dirigida a la Direccién de
Planificacién, por el proyectista;

- Copia del Informe Predial de Regulaciones de Uso del Suelo - IPRUS
actualizado;

- Cuadro de dreas graficado en la primera Idmina del proyecto; vy,

- Copias de los planos en los que conste graficado claramente el
proyecto. En las &reas histéricas los anteproyectos deberdn dar
cumplimiento a los requerimientos especificos enunciados en el
articulo correspondiente a la aprobacién de planos.

- El anteproyecto tendrd validez por dos afios y es de cardcter
informativo.

TITULO Xl

41. DE LA AUTORIZACION URBANISTICA DE PROPIEDAD HORIZONTAL
41.1 Actos sujetos a la Autorizacién Urbanistica de Propiedad Horizontal

41.1.1. 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, deberd sujetarse al otorgamiento y
obtencidén de la autorizacién urbanistica en los términos establecidos en
la presente Ordenanza y en el ordenamiento juridico municipal, previa
solicitud del interesado, de conformidad y en sujecién con la Ley de
Propiedad Horizontal y el Reglamento Generai a dicha ley.

41.1.2. De las edificaciones que pueden declararse bajo Régimen de
Propiedad Horizontal. - Podrdn sujetarse a las normas del Régimen de
Propiedad Horizontal las edificaciones que alberguen dos o mds
unidades de vivienda, oficinas, comercios u otros bienes inmuebles que,
de acuerdo a la Ley de Propiedad Horizontal y su Reglamento, sean
independientes y que puedan ser enajenados individualmente.

En el caso de conjuntos habitacionales, comerciales, industriales u otros
proyectos ubicados en las dreas urbanas de la ciudad y las cabeceras
parroquiales, que se desarrollen bajo este régimen, se obligan a respetar
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la normativa del sector, la frama vial existente o planificada y al fradmite
Municipal de presentacién y aprobacion de planos.

41.1.3. De las normas generales de la Autorizaciéon Urbanistica de
Propiedad Horizontal. -

Bienes exclusivos. - 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 que se constituyan de esta manera,
cada propietario serd dueno exclusivo 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.

Bienes comunales.- Se consideran bienes comunales los necesarios para
la existencia, seguridad y conservacion de los edificios y los que permitan
a todos y 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 para equipos,
cisterna, circulaciones horizontales y verticales, terrazas comunales,
fachadas y otros de caracteristicas similares.

Los bienes a que se refiere el inciso anterior, en ningUn caso podrdn dejar
de ser comunales, los reglamentos de copropiedad aun con el
consentimiento de todos los copropietarios, no podrdn contener
disposiciones contrarias a este precepto, y en caso de existir, estas se
entenderdn como no escritas. Se exceptia el caso de 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 drea del departamento, oficing, local, vivienda u otro de
su dominio. En proporcién a esta misma superficie, deberd contribuir a las
expresas concernientes a dichos bienes, especialmente a las de
administracion, mantenimiento, reparacién y al pago de servicios.

Los porcentajes, criterios, pardmetros y ubicaciéon de dreas verdes
comunales en proyectos habitacionales realizados en Régimen de
Propiedad Horizontal, se definen en las Normas de Arquitectura y
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Urbanismo, con el fin de garantizar la provision y utilizacion adecuadas.
Estas areas no serdn consideradas como dreas de cesion gratuita a favor
del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del cantdn
Guaranda, de acuerdo a lo establecido en la Ley de Propiedad
Horizontal y su Reglamento.

Para ejercer el derecho a declarar bajo régimen de propiedad horizontal
un inmueble existente, el propietario de dicho bien, solicitard al GAD
Municipal de Guaranda la emisién de la autorizacién especifica, Unico
documento que le faculta la pre citada actuacion.

La autorizacién de propiedad horizontal constituye el instrumento que
contiene la aprobacién del Gobierno Autdénomo Descentralizado
Municipal del cantén Guaranda del proyecto de propiedad horizontal,
en los términos del ordenamiento juridico municipal.

Corresponderd a la Direccién de Planificacién emitir el informe técnico
de declaratoria bajo el Régimen de Propiedad Horizontal siempre que
cumplan con la Ley y Regiamento de Propiedad Horizontal.

El Reglamento Interno de Copropiedad deberd ser legalmente
aprobado por la Municipalidad conforme lo establecen los articulos 11 y
12 de la Ley de Propiedad Horizontal. Este reglamento presentard con
claridad las superficies de cada una de las propiedades individuales, las
superficies de uso comunal y las respectivas alicuotas.

La Resolucion del Concejo Municipal y el Reglamento Interno de
Copropietarios, se protocolizardn e inscribirdn en el Registro Municipal de
la Propiedad y posteriormente se realizard la actualizaciéon catastral
respectiva.

Los notarios no podrdn autorizar ninguna escritura puUblica de un
departamento, local o vivienda declarado bajo Régimen de Propiedad
Horizontal, ni el Registrador Municipal de la Propiedad podrd inscribirla, si
no se inserta 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, podrdn 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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41.1.4 De las variaciones a la declaracion de Propiedad Horizontal. - Las
modificaciones que correspondan a la declaracién de sometimiento del
bien inmueble al régimen de Propiedad Horizontal, seguirdn el mismo
procedimiento al que se refiere el articulo anterior a fin de obtener la
autorizacion municipal, ademds deberd sujetarse al Régimen Interno de
Copropiedad y contar con el consentimiento expreso de los ofros
copropietarios.

41.1.5. De la comercializacién o transferencia de dominio de bienes
declarados en propiedad horizontal. - Para la comercializacién o
transferencia de dominio de bienes inmuebles declarados en propiedad
horizontal, se deben observar al menos las siguientes disposiciones:

La edificacién sometida al régimen de propiedad horizontal debe tener
un avance consfructivo de al menos el setenta por ciento (70%), que
debe ser constatado por el Departamento de Planificacién y Desarrollo.

Para proceder con la transferencia de dominio de un bien inmueble
declarado bajo el Régimen de Propiedad Horizontal, no se ha de requerir
la conclusion 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 edificacidn o etapa a ser transferida se
encuentren concluidos.

41.1.6. Del mantenimiento comin de bienes de dominio publico.-
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
comuUn de los bienes de dominio puUblico, con el propdsito de asumir
voluntariomente cargas relacionadas con la conservacion vy
mantenimiento de los bienes de dominio publico, sin perjuicio de los
deberes publicos en esta materia, sin que esto otorgue derechos
respecto a dichos bienes por parte de los interesados.

41.1.7. De las obligaciones en las expensas o cuotas sociales comunes.-
Para que se pueda readlizar la transferencia de dominio de un bien
inmueble sometido al Régimen de Propiedad Horizontal y para la
constitucion de cualquier gravamen o derecho real sobre él, serd
requisito indispensable que el propietario demuestre que se encuentran
pagadas todas sus obligaciones derivadas del Régimen de Propiedad
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Horizontal, a través de la certificacién otorgada por el Administrador o
Tesorero del bien inmueble declarado en propiedad horizontal.

41.1.8. Normas aplicables. -

1.

Las edificaciones que se constituyan bajo el régimen de propiedad
horizontal se sujetardn a las regulaciones de uso, ocupacion del
suelo e indice de habitabilidad, contemplados en la normativa
establecida en esta ordenanza vy las especificaciones contenidas
en las Normas de Arquitectura y Urbanismo.

En los casos de conjuntos habitacionales en los que dos o mds
edificios formaren parte de él, se tomardn en cuenta el total de los
apartamentos del conjunto para efectos de aplicacidén del
presente plan.

Los conjuntos habitacionales conformados por dos o mas bloques,
se constituirdn en propiedad horizontal separadamente para cada
uno de ellos. En estos casos los servicios colectivos requeridos en la
presente ordenanza, se ubicardn indistintamente en los bloques,
siempre que se cumplan los requisitos de conjunto total.

. Si por un predio atravesase una via del sistema urbano existente o

planificado, los espacios divididos deberdn ser considerados como
sectores autbnomos o subconjuntos de funcionamiento
independiente.

41.1.9. Nomero de unidades en propiedad horizontal. - Las exigencias que
se requieren para que las edificaciones puedan ser enajenados al tenor
del régimen de Propiedad Horizontal, afectardn a los mismos segun la
capacidad del inmueble, o sea de acuerdo al nimero de unidades de
vivienda que lo conforme.

Para el efecto se establecen los siguientes grupos de edificacion:

Tabla 55. Grupos de Edificacién

GRUPO VIVIENDA COMERCIO OFICINAS
UNIDADES UNIDADES UNIDADES
A DE2A 10 HASTA 20 HASTA 20
B 11TA20 21 A 40 21 A 40
C 21 A 40 41 A 80 41 A 80
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Fuente: PROTU 2012; Elaboracién: Equipo Técnico.

En proyectos que van a ser sometidos al régimen de propiedad horizontal
y que se encuentren dentro de los grupos del B al E, podrdn ser
ejecutados en etapas, dando asi la posibiidad de que se puedan
enajenarigualmente por etapas, y una vez concluida cada una de ellas.
En casos excepcionales, dentro de la categoria A, el llustre Concejo
Cantonal resolverd sobre la solicitud presentada.

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

Cisterna y equipo hidroneumadtico: Toda edificacién de una altura
mayor a cuatro pisos que vayan a ser declaradas en propiedad
horizontal.

Gas: Toda edificacion de una altura mayor a cuatro pisos que
vayan a ser declaradas en propiedad horizontal.

Casilleros postales: Toda edificacion de una altura mayor a cuatro
pisos que vayan a ser declaradas en propiedad horizontal.

Radio, Televisiéon y Banda Ancha: Toda edificacién de una altura
mayor a cuatro pisos que vayan a ser declaradas en propiedad
horizontal. Cuando se requiera la instalacion de antenas
receptoras de senal, ésta deberd emplazarse en el sitio del edificio
en que menor impacto visual suponga para el medio.

Podrdn instalarse en reemplazo de los requerimientos individuales
las lavadoras y secadoras de uso comunal y compactadoras de
basura.
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Tabla 56. Espacios de Uso comunal
oot | CRUPOS REQUERIMIENTOS AREA
A Ninguno
Unidad de vivienda minima
Rre/RE para conserje S e
B Sala de copropietarios No inferior a 20 m2.
1 m2 por unidad de vivienda
c/D O su equivalente para
Sala de copropietarios comercios y oficinas. Con
un maximo de 200 m2
1 m2 por unidad de vivienda
£ O suU equivalente, con un

Espacios
construidos

Sala de copropietarios/ sala
de uso multiple/ guarderia

mdximo de 400 m2.

De acuerdo a Normas de
Arquitectura y Urbanismo

Edificios para
centros
comerciales

Sala de copropietarios
Baterias sanitarias,
guardiania, oficina de
administracién.
Estacionamiento para
clientes

Im2 por cada 50 m2 de
comercio, minimo 20 m2,
mdximo 400 m2. De
acuerdo a Normas de
Arquitectura y Urbanismo.

Centro comerciales
populares: Sala de
copropietarios, baterias
sanitarias guarderia infantil,
guardiania oficina de
administracién,
estacionamiento clientes.

1 m2 por 25 m2 de
comercio, minimo 20 m?2,
mdaximo 400 m2. De
acuerdo a las Normas de
Arquitectura y Urbanismo.

Edificios parg | S99 de  copropietarios. 1 m2 por cada 50 m2 de
oficings Guardiania,  oficina  de | ©ficinas, minimo 20m2,
administracion mdaximo 400 m?2
Edificios de Sala de copropietarios.

estacionamient
0s

Baterias sanitarias, guardiania
Oficina de administraciéon

0,50 m2 por cada
estacionamiento, minimo 20
m2 madximo 200 m2

Edificios para

Guardiania, oficina de

administracion,

De acuerdo a Normas de

bodegas estacionamiento clientes. Arquitectura'y Urbanismo
10m2 por unidad de
Areas  verdes RIBAC vivienda.
recreativas
D/E 8 m2 por unidad de vivienda
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Areas de
circulacién De acuerdo a Normas de
peatonal y Arquitectura y Urbanismo
vehicular

Fuente: PROTU 2012; Elaboracién: Equipo Técnico.

41.1.11. Areas verdes recreativas. -

e Para el cdlculo de éstas dreas no se tomardn en cuenta las
superficies destinadas a circulacién vehicular y peatonal. Los retiros
frontales en zonas de uso residencial, podrdn ser tratados como
espacios comunitarios sin  divisiones interiores, debiendo ser
ajardinados y arborizados;

e Solo en edificaciones en altura existentes o edificaciones que se
han acogido a ampliaciones por los cambios de zonificacion,
podrdan utilizarse las terrazas como dreas recreativas abiertas,
siempre y cuando estén con las debidas seguridades y sean
disenadas especificamente para dicho fin;

e A mds de las dreas requeridas por la normativa, adicionalmente
podrdn ser destinadas para dreas verdes recreativas de uso
comunal las dreas de proteccidon de rios y quebradas, siempre y
cuando se estabilicen los taludes y se construyan cercas de
proteccion, debiendo ser éstas dreas ajardinadas y arborizadas.

41.1.12. Normas Técnicas. - Las normas técnicas de la presente |
. - # \
ordenanza, se relacionan a los siguientes aspectos: |

1. Condicion estructural

Obras de albanileria

Instalaciones Eléctricas

2
3. Instalaciones Sanitarias
4
S

Instalaciones Especiales

6. Servicios Colectivos.

Condicién estructural. - Se cumplird lo establecido en la seccidon séptima
Art. 148 referente a normas especificas: Construcciones Sismo Resistentes
de las Normas de Arquitectura y Urbanismo. (Deberdn presentar planos
estructurales las edificaciones que sobrepasen los dos pisos o tenga
subsuelos).
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Obras de Albaiileria. - Toda obra divisoria entre dos departamentos o de
un departamento con ambientes comunes, deberdn asegurar una
pérdida de transmisién de ruido, pudiendo aceptarse paredes divisorias
ejecutadas con mamposteria maciza de 10 cm. de espesor minimo cada
una, separados por una camara de aire de 5 cm. de ancho minimo.

En el caso que usaren técnicas especiales, el proyectista y constructor
deberdn demostrar la bondad del sistema propuesto.

Instalaciones Sanitarias. - Las acometidas de agua potable y aguas
servidas, serdn centralizadas; cada unidad de vivienda, comercio u
oficina deberd tener su medidor de agua potable individual, ubicado en
un sitio de facil accesibilidad y se sujetard a lo establecido en la seccién
novena referido a Redes de Infraestructura de las Normas de Arquitectura
y Urbanismo.

Instalaciones Eléctricas. - Las instalaciones eléctricas serdn centralizadas;
por lo que, cada departamento tendrd su propio medidor o tablero,
alimentado directamente del tablero general, el mismo que estard
equipado con una caja metdlica de seguridad.

Los espacios comunes: escaleras, corredores, galerias, vestibulos y
espacios exteriores tendrdn un tablero de servicio con medidor propio. El
consumo serd pagado proporcionalmente por los conddéminos.

Ademadas, se sujetard a lo establecido en la seccidn novena referido a
Redes de Infraestructura de las Normas de Arquitectura y Urbanismo.

Instalaciones Especiales. - Cumplirdn de manera obligatoria en lo que
compete con las normas establecidas en la Seccién Quinta y Sexta
relacionado a Ascensores, Elevadores y Proteccidon contra Incendios de
las Normas de Arquitectura y Urbanismo.

Serd también obligatoria la construccidén de ductos recolectores de
basura en edificios que sobrepasen los 4 pisos altos, y tendrdn una
seccidon minima de 0.25m2, cuyo lado minimo serd de 0.40m.

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

En edificaciones sujetas a propiedad horizontal se exigird
estacionamientos vehiculares de acuerdo a lo que establece el Cédigo
de Arquitectura y Urbanismo.
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Las dreas de lavanderia y secado de ropa pueden incluirse en cada
unidad de vivienda, de no ser asi, se ubicardn en la terraza del edificio,
cuya dimensidon serd de ém2 en las plantas altas, con cerramientos que
permitan el acceso exclusivo de cada unidad de vivienda.

41.1.13. Requisitos para Declaracién en Propiedad Horizontal.
Corresponderd  a la Direccidn de Planificacién, aprobar las
construcciones bajo régimen de propiedad horizontal, siempre que
cumplan con la Ley de Propiedad Horizontal y los siguientes requisitos:

a) Solicitud suscrita por el propietario y el profesional responsable, de
acuerdo al formato establecido por el GADCG;

b) Original de la cédula y papeleta de votacién del propietario. En
caso de que el trdmite lo realice un tercero, presentard la
autorizacion del propietario y su cédula de ciudadania y
certificado de votacion;

c) Informe Predial de Regulaciones de Uso de Suelo - IPRUS
(actualizado) o Regulacién Urbana;

d) Informe de aprobacién de planos;
e) Autorizacién de construccion;

f) Permiso de trabagjos varios (en caso de haber realizado
modificaciones al proyecto original);

g) Cuadro de alicuotas, linderos y dreas comunales, el cual contendré
Unica y especificamente las fracciones correspondientes del total
de las areas y/o bienes exclusivos susceptibles de individualizarse o
enagjenarse. Este deberd contener firma y nUmero de cédula de
identidad del profesional competente y de los propietarios;

h) Los cuadros de alicuotas deberdn estar con cuatro decimales
(13,1234) y cemrrados al 100% en la suma total de las dreas
susceptibles de individualizarse o enajenarse;

i) 4 Copias de los planos arquitecténicos aprobados (con la finalidad
de poder determinar qué es lo que estdn declarando en los
cuadros de alicuotas, linderos y dreas comunales);

i) Planos estructurales, en el caso de que la edificacidén sea mayor a
2 plantas; en el caso que se requiera declarar propiedad horizontal
de edificaciones existentes se deberd presentar un informe técnico
qgue avale la condicidn estructural de dicha edificacidn.
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k) Planos de instalaciones eléctricas, hidrosanitarias, planos de
especialidad de seguridad, gas y otros que demande aprobacion.

) Copia certificada de la escritura publica en la que se establezca el
dominio del bien inmueble, inscrita en el Registro de la Propiedad;

m) Certificado de gravdmenes actualizado en el Registro de la
Propiedad; vy,

n) Informes de factibiidad de servicios de agua potable,
alcantarillado y energia eléctrica, cuando se frate de predios
ubicados en las dreas suburbanas.

o) Reglamento interno.

41.1.14. Régimen Especial de Propiedad Horizontal. - se refiere a aquellas
edificaciones que ya estdn construidas y que, por su naturaleza, podrian
enfrar dentro del régimen de propiedad horizontal para regular la
convivencia y el uso de los bienes comunes, nos referimos a
construcciones que, a pesar de no haber sido inicialmente disefadas con
este régimen en mente, pueden adaptarse o regularse bajo sus
disposiciones debido a su estructura y uso.

41.1.15. Requisitos para los proyectos de Régimen Especial de Propiedad
Horizontal. - Podrdn aprobar la propuesta general del proyecto,
adjuntando lo siguiente:

a) Solicitud suscrita por el propietario y el profesional responsable, de
acuerdo al formato establecido por el GADCG;

b) Original de la cédula y papeleta de votaciéon del propietario. En
caso de que el frdmite lo realice un tercero, presentard la
autorizacion del propietario y su cédula de ciudadania y
certificado de votacién;

c) Informe Predial de Regulaciones de Uso de Suelo - IPRUS
(actualizado) o Regulacién Urbana;

d) Informe de aprobacién de planos;

e) Autorizacidon de construccion;

f) Permiso de trabajos varios (en caso de haber realizado
modificaciones al proyecto original);

g) Cuadro de alicuotas, linderos y dreas comunales, el cual contendrd
Unica y especificamente las fracciones correspondientes del total
de las dreas y/o bienes exclusivos susceptibles de individualizarse o
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enagjenarse. Este deberd contener firma y nUmero de cédula de
identidad del profesional competente y de los propietarios;

h) Los cuadros de alicuotas deberdn estar con cuatro decimales
(13,1234) y cerrados al 100% en la suma total de las dreas
susceptibles de individualizarse o enajenarse;

i) 4 Copias de los planos arquitecténicos aprobados (con la finalidad
de poder determinar qué es lo que estdn declarando en los
cuadros de alicuotas, linderos y dreas comunales);

i) Planos estructurales, en el caso de que la edificacidén sea mayor a
2 plantas; en el caso que se requiera declarar propiedad horizontal
de edificaciones existentes se deberd presentar un informe técnico
que avale la condicidn estructural de dicha edificacion.

k) Planos de instalaciones eléctricas, hidrosanitarias, planos de
especialidad de seguridad, gas y otros que demande aprobacion.

I) Enelcaso que se requiera declaratoria de propiedad horizontal de
edificaciones existentes deberd adjuntar los planos de estado
actual y planos de propuesta.

m) Cuando se trate de conjuntos calificados como de interés social
de acuerdo con el articulo correspondiente, se deberd adjuntar,
ademds, la respectiva calificacidn del organismo competente.

n) En el caso que se requiera declaratoria de propiedad horizontal de
edificaciones existentes en dreas histéricas deberd adjuntar los
planos de estado actual, planos de propuesta arquitecténica y
requerird de la aprobacién de concejo municipal; ademds se
adjuntard el informe técnico que avale la condicidon estructural de
la edificacion.

o) Copia certificada de la escritura publica en la que se establezca el
dominio del bien inmueble, inscrita en el Registro de la Propiedad;

p) Informes de factibiidad de servicios de agua potable,
alcantarillado y energia eléctrica, cuando se frate de predios
ubicados en las dreas suburbanas.

qg) Certificado de gravdmenes actualizado en el Registro de la
Propiedad; vy,
r) Reglamento interno.
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41.1.16. Protocolizacion. - La Resolucidn de la aprobacién de la

Propiedad Horizontal, se protocolizard en una Notaria del Cantén vy se
inscribird en el Registro de la Propiedad. Tal documento, una vez inscrito,
constituird el permiso para ejecutar las obras, las dreas de usos privado,
publico y comunal deberdn debidamente protegidas en la memoria
técnica de copropiedad y su control estard de acuerdo en la
reglamentaciéon de copropiedad, incluidas todas las instalaciones de
servicio publico. Dichas dreas no podrdn enajenarse.

El promotor / propietario, se obliga a entregar en la Procuraduria
Municipal dos (2) copias cerfificadas de las escrituras inscritas, en la
Direccion de Planificacion una (1) copia certificada.

TITULO Xl

APLICACI(')I\! DE LOS INSTRUMENTOS DE GESTI(’),N, DE FINANCIAMIENTO Y
DEFINICION DE LAS UNIDADES DE ACTUACION URBANISTICA (UAU)

42. INICIATIVA PUBLICA Y/O PRIVADA PARA LA OPERATIVIDAD DE LOS
INSTRUMENTOS DE GESTION, FINANCIAMIENTO Y DE LA UNIDADES DE
ACTUACION URBANISTICAS

42.1 Operdatividad. - En el area urbana de los centros poblados urbanos
de parroquias urbanas y rurales del cantén, se aplicardn: los Instrumentos
de Gestion, de Financiamiento, igualmente, la definicién de las Unidades
de Actuacion Urbanistica (UAU). Para la operatividad, el GAD y/o los
promotores tendrdn 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 paisagjistico
urbano-rural, al fortalecimiento del rol de los centfros poblados, a la

inversion publica y privada y, al desarrollo socio-econdmico del cantén.

43. NORMAS PARA ESTABLECER EL INCREMENTO DE NUMERO DE PISOS Y
CAPTA’CléN DEL INCREMENTO PATRIMONIAL POR SUELO CREADO EN EL
CANTON GUARANDA.

43.1. Incremento de niUmero de pisos. - Los propietarios de predios podrdn
solicitar el incremento de nimero de pisos por sobre lo establecido en el
Plan de Uso y Gestidon del Suelo del cantén de Guaranda (PUGS-CG),
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pero dentro de los limites y sujetdndose a las reglas técnicas previstas en
este Capitulo y Seccién; incremento que podrd ser aplicado via
Resolucion Administrativa atendiendo a las necesidades requeridas.

43.2. Suelo creado. - Para efectos del incremento de niUmero de pisos, se
considera "Suelo Creado" al drea a ser construida por sobre lo establecido
en el PUGS-CG, previa autorizaciéon del GAD del cantén Guaranda, en
los términos previstos en esta Seccion.

43.3. Ambito de aplicacién. - La autorizacién del incremento de nimero
de pisos podrd otorgarse en los siguientes casos y de conformidad con
las Reglas Técnicas previstas en esta Seccion:

a) En los Poligonos de Intervencién Urbanos contemplados en esta
Ordenanza.

b) En proyectos urbano-arquitectdnicos 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 dreas naturales, asicomo a la
inclusion social en ejercicio del derecho a la ciudad. Se permitird el
incremento de niumero de pisos sin aumento del COS total, a partir
de la redistribucion del coeficiente de uso del suelo total (CUS).

c) 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 cardcter cantonal, expresamente calificados como tales por el
Concejo Municipal.

43.4. Suelo creado en edificaciones existentes. - Los propietarios de
predios podrdn solicitar el incremento de niUmero de pisos de que trata
esta Seccidn en construcciones existentes, siempre y cuando cuenten
con las respectivas autorizaciones municipales de la edificacién sobre la
cual desean solicitar tal incremento y estén ubicados en los Poligonos de
Intervenciéon Urbanos. Deberdn ajustarse a las Normas Técnicas y Reglas
Administrativas previstas en esta Seccion.

43.5. Captacién del incremento del valor del inmueble por Suelo Creado.-

1. La captacién del incremento del valor del inmueble no atribuible a
su titular y derivado del Suelo Creado (nUmero de pisos y captacion
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del incremento patrimonial) podrd realizarse por parte del GAD
Municipal del Cantén Guaranda de la siguiente manera:

a) A través del pago de la contribucion especial para la
captacién del incremento del valor del inmueble por Suelo
Creado prevista en este plan.

b) A través de la compensaciéon social en infraestructura.
c) A través de la compensacidn social en suelo.

2. El pago de la contribucidn especial de que trata este articulo se
realizard de conformidad con lo previsto en este Capitulo.

3. Para efectos de la compensacion 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 compensacion social prevista en los literales b)
y c) del numeral 1, se considerard al menos un valor equivalente a
la contribucidn especial para la captaciéon del incremento del
valor del inmueble por Suelo Creado.

43.6 Autoridad Administrativa Competente. - Son érganos competentes
del GAD del cantén Guaranda para el otorgamiento de la autorizacién
por incremento de nUmero de pisos, el Departamento de Planificacién,
dentro del procedimiento especial o cuando se trate del procedimiento
simplificado.

43.7 Procedimiento. - Previo el otorgamiento del permiso municipal de
construccion, el administrado que desee solicitar el incremento de
numero de pisos de que trata esta Seccidén, deberd acudir a la Autoridad
Administrativa Competente (Departamento de Planificaciéon) dentro de
los procedimientos administrativos simplificado o especial, seguin
corresponda.

1. El administrado presentard a la Avutoridad Administrativa
Competente (Departamento de Planificacién) la solicitud de pago
de la contribucidn especial, o de compensaciéon social en
infraestructura o en suelo, por incremento de nUmero de pisos en el
formulario normalizado determinado via Resolucidon Administrativa.
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2. El otorgamiento de la autorizacién de incremento de nimero de

PISOS
fisica

de que frata esta Seccidén, no faculta trabajo de intervencion
alguna en el Cantén Guaranda, pero es requisito previo para

la emision del permiso municipal de construccion.

43.8 Procedimiento Administrativo Simplificado. -

k.

En el procedimiento administrativo simplificado, la mera
presenfacion del formulario normalizado comportard
automdticamente la autorizacién del GAD del cantén Guaranda,
cuando se cumplan simulténeamente las siguientes condiciones:

a)

b)

d)

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.

Que la solicitud de incremento de nUmero de pisos a traves
del pago de la contribuciéon especial para la captaciéon 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.

Que el formulario normalizado cumpla con los requisitos
establecidos y conste la declaracidon juramentada de
cumplimiento y observancia de Normas Técnicas vigentes
que le facultan al administrade la solicitud de pago de la
contribucion especial de que trata esta Seccidn.

Que se hubieren acompanado todos los requisitos
documentales exigidos dentro del procedimiento.

Que se hubiere realizado el pago de la contribucién especial
para la captacion del incremento del valor del inmueble por
Suelo Creado (nUmero de pisos y captacion del incremento
patrimonial) o se hubiere suscrito el correspondiente
convenio de facilidades de pago hasta por un plazo méximo
de dos (2) anos.

2. Siel administrado no hubiese cumplido las condiciones previstas en

el numeral 1 de este articulo, es responsabilidad del funcionario
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asignado al frémite, explicar las razones e informar al administrado
las acciones que deba tomar para obtener la respectiva
autorizacion.

En el caso del procedimiento administrativo simplificado, Ia
autorizacién para Suelo Creado (nUmero de pisos y captacion del
incremento patrimonial), se agregard a la solicitud del permiso de
construccién, una vez que el administrado ha cumplido con los
procedimientos y requisitos formales establecidos en esta Seccién.

43.9 Procedimiento Administrativo Especial. -

1.

En el caso de las solicitudes de incremento de nimero de pisos a
traveés de la compensacién social en infraestructura o en suelo, en
predios ubicados en los Poligonos de Intervencién Urbanos, sujetos
al  procedimiento administrativo  especial, la  Autoridad
Administrativa  Competente (Departamento de Planificacion)
emitird la autorizacién para Suelo Creado (nUmero de pisos y
captacion del incremento patrimonial), condicionada a la
suscripcion del respectivo Convenio con el administrado, que se
agregardn a la solicitud del permiso de construccion.

En el caso de las solicitudes de incremento de nUmero 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 en los literales b) y ¢) del numeral 1 del arficulo
23 sobre la captacién del incremento del valor del inmueble por
Suelo Creado de la presente Seccidn, la Autoridad Administrativa
Competente (Departamento de Planificaciéon) emitird el informe
para aprobacién del Concejo Municipal, efectuando las
recomendaciones técnicas que se consideren aplicables al caso.

En el caso de incumplimiento de los Convenios que trata este
Capitulo, la Autoridad Administrativa Competente (Departamento
de Planificacion) dispondrd el pago inmediato de la contribucién
especial que correspondiere, sin perjuicio de las obras de
infraestructura construidas o la compensacién de suelo realizada
por el administrado.
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44. DE LAS CONTRIBUCIONES ESPECIALES PARA LA CAPTACION DEL
INCREMENTO DEL VALOR DEL INMUEBLE POR SUELO.

44.1. Del Hecho generador. -

1. El hecho generador de la contribucién especial constituye el
incremento del valor del inmueble del administrado derivado del
Suelo Creado (numero de pisos y captacién del incremento
patrimonial) de conformidad con el régimen general que regula el
incremento de nUmero de pisos.

2. Se exonera de la contribucién especial para la captaciéon del
incremento del valor del inmueble por Suelo (nUmero de pisos y
captacion del incremento patrimonial), lo siguiente:

a) A los administrados que hubieren suscrito los Convenios de
compensacion 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.

44.2. Sujeto Activo. - Es sujeto activo de este tributo y beneficiario del
mismo, el GAD del cantén de Guaranda.

44.3. Sujeto Pasivo. - Son sujetos pasivos de este tributo, los administrados
que solicitaren incremento de nUmero de pisos a través del pago de la
contribucién especial de que trata este Capitulo.

44.4. Cuota. - La cuantia de la contribucién especial se determinard, por
cada piso adicional autorizado, con la aplicacién de la siguiente férmula:

S (1) *V (AIVA)
CE= X AB (p)
AUT
Dénde:
CE= Contribucién especial para la captacion del incremento del valor del
inmueble por Suelo Creado.
S (h)= Superficie del terreno.
V (AIVA)= Valor del AIVA correspondiente al terreno.
AUT= Area Util Total de construccion asignada por el PUGS-CG.
AB (p)= Area Total de construccidn a incrementarse de los pisos autorizados.
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(AIVA) = Area de Intervencién Valorativa.

44.5. Devengo. -

1. En el procedimiento administrativo simplificado, la contribucién
especial senalada en esta Seccidén se hard exigible a la fecha de
la solicitud de incremento de niumero 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 compensacidn social en infraestructura o en suelo en
predios ubicados en los Poligonos de Intervenciéon Urbanos, sujetos
al procedimiento administrativo especial, la contribucién especial
se hard exigible a la fecha de emision de la Resolucidn de
autorizacién por parte de la Autoridad Administrativa Competente
(Departamento de Planificacion).

44.46. Potestad coactiva. - Los valores adeudados por concepto de la
confribucidn especial establecida en la presente Seccidn, las respectivas
multas, recargos y los gastos administrativos y judiciales serdn cobradas
coactivamente una vez que se han vuelto exigibles, con independencia
del otorgamiento de la autorizacién y de las infracciones y sanciones a
que hubiere lugar, siguiendo el procedimiento previsto en el
ordenamiento juridico cantonal.

TITULO XV

45. CONTROL DE CONSTRUCCIONES CONFORME LAS NORMAS
ECUATORIANAS DE LA CONSTRUCCION EN EL CANTON GUARANDA.

45.1 Normativa.- Para toda clase de construcciones que se realicen en el
cantén Guaranda, se aplicardn la Norma Ecuatoriana de la Construcciéon
NEC, promovido por el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, a través
de la Subsecretaria de Hdbitat y Asentamientos Humanos, que tfiene
como objetivo principal la actualizacién del Cédigo Ecuatoriano de la
Construccidén, con la finalidad de regular los procesos que permitan
cumplir con las exigencias bdsicas de seguridad y calidad en todo tipo
de edificaciones como consecuencia de las caracteristicas del proyecto,
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la construccién, el uso y el mantenimiento, especificando pardmetros,
objetivos y procedimientos con base a los siguientes criterios:

a) Establecer pardmetros 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 bdsicos de
habitabilidad.

f) Fijar responsabilidades, obligaciones y derechos de los
actores involucrados.

45.2. Aplicacion. - Para toda clase de construcciones que se realicen en
el cantén Guaranda, se aplicardn en lo pertinente la Norma Ecuatoriana
de la Construccion 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, diseno sismo resistente parte 2
- NEC-SE-DS: Peligro Sismico, disefio sismo resistente parte 3
- NEC-SE-DS: Peligro Sismico, diseno sismo resistente parte 4.
- NEC-SE-RE: Riesgo Sismico, Evaluacién, Rehabilitacién de Estructuras.
- NEC-SE-GC: Geotecnia y Cimentaciones.

- NEC-SE-HM: Estructuras de Hormigdn 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.
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- 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
Sm parte 4.

- NEC-SE-GUADUA: Estructuras de Guadua

GUIAS PRACTICAS DE DISENO DE CONFORMIDAD CON LA NEC - 15
- Guia para viviendas de hasta 2 pisos con luces de hasta 5 metros

- Guia para estructuras de hormigdn armado

- Guia para estructuras de acero

- Guia para estructuras de madera

- Guia para evaluacion sismica y rehabilitacion de estructuras
- Guia para estudios geotécnicos y trabajos de cimentacién

- Guia de procedimientos y estdndares minimos para trabajadores de la
construccion.

HABITABILIDAD Y SALUD
- NEC-HS-VIDRIO: Vidrio

- NEC-HS-CI: Contra Incendios

- NEC-HS-AU: Accesibilidad Universal

- NEC-HS-EE: Eficiencia Energética

- NEC-HS-CL: Climatizacién

- NEC-HS-ER: Energias Renovables

SERVICIOS BASICOS

- NEC-SB-IE: Instalaciones Eléctricas

- NEC-SB-TE: Infraestructura Civil Comuin de Telecomunicaciones

- NEC-SB-IG: Instalaciones de Gases Combustibles para Uso Residencial,
Comercial e Industrial

DOCUMENTOS RECONOCIDOS

NEC-DR-BE: Norma Andina para Diseio y Construccion de Casas de uno
y dos pisos en Bahareque Encementado.
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Esta norma debe ser ejecutada de forma obligatoria, tal como lo
establece el Coédigo Orgdnico de Organizacion, Autonomia vy
Descentralizacion (COOTAD), desde el 21 de enero de 2014. Dicho
Cdédigo senala que los Gobiernos Auténomos Descentralizados (GAD) de
todo el pais, dependiendo de las caracteristicas y particularidades de sus
territorios, serdn los encargados de vigilar el cumplimiento de la Norma
Ecuatoriana de Construccién.

Las NEC se aplicardn para edificios de nueva construccién, obras de
ampliacién, reformas o rehabilitacién y determinadas consfrucciones
protegidas desde el punto de vista ambiental, histérico o artistico.

TITULO XVI

46. INCLUSION DE LA ACCESIBILIDAD UNIVERSAL EN LAS CONSTRUCCIONES
EN EL CANTON GUARANDA.

46.1. Del objeto.- la presente normativa tiene por objeto proporcionar la
debida difusidn a las normas y criterios de accesibilidad contempladas
en la Ley Orgdnica de Discapacidades publicada en el Registro Oficial
N° 796 del 25 de septiembre del 2012 respecto a las infraestructuras, el
urbanismo, la edificacidon, el fransporte, la informacién vy la
comunicacion, con el fin de hacer efectivo su conocimiento y aplicaciéon
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 utilizacidn de los bienes y servicios mejorando a
su vez el confort y la calidad de vida de toda la poblacién.

46.2. Del ambito de aplicacién. - tiene como dmbito de aplicacién el
cantén 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, edificacién, y en
concreto a:

El diseno y ejecucién de las obras, ampliacién, cambio de actividad,
remodelaciéon, adaptacién y mejora, o cambio de uso correspondiente
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a los edificios y establecimientos e instalaciones de concurrencia publica,
ya sean estos de titularidad pUblica 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 sendalizaciones, semdaforos, cabinas telefénicas y de informacion,
basureros, bancas, baterias sanitarias, piletas publicas, kioscos,
pavimentos, aceras, pasos peatonales, escaleras, rampas, ascensores,
parques, jardines, espacios naturales y todos aquellos de naturaleza
andloga.

Los elementos de proteccién y sendlizacion de obras en la via pubiica,
mediante medidas estables y suficientemente iluminadas, acordes con
cada situacidén particularizada.

46.3. De la Accesibilidad.- De acuerdo a lo que determina el articulo 58
Ley Orgdnica de Discapacidades publicada 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 publico 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 facilitard las
condiciones necesarias para procurar el mayor grado de autonomia en
sus vidas coftidianas.

446.4. De la accesibilidad en las infraestructuras y el urbanismeo. -

a) Procurar a todas las personas un uso no discriminatorio y seguro de
los espacios puUblicos urbanizados, con el fin de hacer efectiva la
igualdad de oportunidades y la accesibilidad universal. Las
personas con no videntes cuando vayan solas o acompanadas por
personas y/o perros-guia no podrdn 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 este plan, se planteardn las soluciones alternativas que
procuren la mdaxima accesibilidad posible, en funcién de las
circunstancias que concurran en cada caso.

46.5. Del ltinerario Peatonal. - Se entiende por itinerario peatonal el
dmbito o espacio de paso destinado al trdnsito de peatones o al fransito
mixto de peatones y vehiculos. Se disenard su trazado de forma que
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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 cumplirdn las
especificaciones técnicas establecidas en esta norma, siempre que ello
sea compatible con las condiciones topogrdficas y una ordenacion
racional de los nuevos desarrollos. Se justificardn las excepciones.

Siempre que exista mds de un itinerario posible entre dos puntos, se
procurard que el recorrido del itinerario peatonal accesible no resulte en
ningun 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 cumpilir los
siguientes requisitos:

a) No deberdn existir escalones aislados ni resaltes. Los desniveles
deberdn ser salvados de acuerdo con las especificaciones
técnicas aplicables para cada caso.

b) Para facilitar el paso, cruce, giro o cambio de direccidén de todas
las personas independientemente de sus caracteristicas o modo
de desplazamiento, elitinerario debe poseer con cardcter general,
una anchura libre de paso no inferior a 1.80 m que
excepcionalmente en zonas urbanas consolidadas permitird
estrechamientos puntuales no inferiores a 1.50 m. La altura libre de
paso no serd inferior a 2.20 m.

c) La pendiente longitudinal en todo el recorrido no deberia superar
el 6% y la tfransversal debe ser igual o inferior al 2%.

d) La pavimentacion tendrd en cuenta las especificaciones técnicas
aplicables para cada caso.

e) Dispondrd de un nivel de iluminacion, proyectada de forma
homogénea, evitdndose el deslumbramiento y conforme al
Reglamento correspondiente.

f) Se establecerd una correcta sehalizacién y comunicacion de
acuerdo con lo establecido en los Reglamentos existentes.

g) En los itinerarios de trdnsito mixto de peatones y vehiculos por
plataforma Unica, quedard diferenciada en el pavimento la zona
preferente de peatones, mediante piso con diferencia cromdtica
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h)

46.6.

y de textura. La preferencia serd siempre peatonal, no pudiéndose
aparcar ni colocar obstaculos, ni destinarlos a otros usos con
terrazas o similares en zonas no habilitadas especificamente.

Las rejillas, alcorques y tapas de instalacidon deberdn estar
enrasados con el pavimento, o fuera del espacio libre de paso. El
acabado superficial serd tal que impida el deslizamiento. Las rejas
se disenardn de forma que el didmetro de los agujeros, lado de su
cuadricula o separacion entre barras longitudinales no sea mayor
de 1 cm. Cuando se tfrate de rejas con barras longitudinales estas
se colocardn perpendicularmente a la direccidon del recorrido
principal.

La altura méxima de los bordillos debe ser, con cardcter general,
de 15 cm. con el perfil redondeado o achaflanado y rebajado a
cota +0,00 en el enlace con el paso peatonal.

Del mobiliario urbano. - Mobiliario urbano es el conjunto de

elementos existentes en los espacios publicos urbanizados y dreas de uso
peatonal que dan servicio a la ciudadania en su conjunto, y cuya
modificacién o traslado no genera alteraciones sustanciales.

El mobiliario urbano debe cumplir los siguientes requisitos:

a)

b)

d)

e

Se disenardn y ubicardn de forma que puedan ser utilizados de
forma autdbnoma y segura por todas las personas, siendo
faciimente detectables por contraste cromdatico con su entorno.

Los elementos situados entre 0.40m y 2.20m de altura carecerdn de
elementos salientes que vuelen mds de 0.10m que presenten riesgo
de impacto y cualquiera de las piezas que lo conforman estard
exenta de cantos vivos.

Su instalacién en las dreas de uso peatonal no invadird el itinerario
peatonal accesible. Se dispondrédn o colocardn alineados en el
sentido longitudinal del itinerario peatonal junto a la banda exterior
de la acerq, y a una distancia minima de 0.40 m del limite entre el
bordillo y la calzada.

Los elementos salientes adosados a las fachadas o cerramientos
que inferfieran en un itinerario peatonal deberdn ubicarse a una
altura minima de 2.20 m.

Todo elemento vertical transparente serd senalizado.
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f)

9)

h)

Las bancas accesibles tendrdn diseno ergondmico con una
profundidad de asiento y altura entre 0.40 m 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 obstdaculos
donde pueda inscribirse un circulo de 1.50 m de didmetro que en
ningun caso coincidir& con el itinerario peatonal accesible.

Los grifos accesibles de las fuentes de agua potable estardn
situados a una altura comprendida entre 0.80 m y 0.90 m y su
mecanismo serd de fdcil manejo. Estas fuentes se comunicardn
con un itinerario peatonal accesible y en su drea de utilizacién
podrd inscribirse un circulo de 1.50m de didmetro libre de
obstdculos.

Los bolardos a instalar, con la Unica excepcidn de las reposiciones,
han de tener una altura entre 0.75 m y 0.90 m, un didmetro minimo
de 10 cm y un diseno redondeado vy sin aristas. Tendrdn diferencia
cromdtica con el pavimento, y en ningiun caso invadirdn el
itfinerario peatonal accesible ni reducird su anchura.

Los cajeros automdaticos, teléfonos publicos y otros elementos que
requieran de manipulacién instalados en las areas de uso peatonal
deberdn ser accesibles a todas las personas.

46.7. De la Accesibilidad en la Edificacién de uso publico. - Se consideran
edificios de uso publico, las unidades arquitectdnicas independientes o
no, CUyos espacios y dependencias son de utilizacidén colectiva o puUblica
concurrencia local de espectdculos o reunidn, etc.

46.8. Del Acceso. -

a)

b)

Todos los edificios contardn con al menos un ingreso accesible que
se comunicard con el exterior mediante un itinerario peatonal
accesible atendiendo a las normas INEN, que podrd usarse por las
personas que lo precisen como consecuencia de su diversidad
funcional.

Las entradas accesibles a los edificios, o la ubicacion de ésta desde
el acceso principal, se senalizardn mediante flechas direccionales
€n suU Caso.

44.9. De la comunicaciodn horizontal. - Al menos uno de los itinerarios que
comuniquen horizontalmente las dependencias y servicios del edificio
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entre si y con el exterior deberdn ser accesible, y estard senalizado
mediante flechas direccionales en su caso.

46.10. De la comunicacion horizontal en espacios de uso publicos. - En los
espacios de uso publico, para garantizar la accesibilidad a las personas
con diversidad funcional visual, cuando la franja de pavimento tactil
indicador de direccién hacia los puntos de atencidn o llamada
accesibles se divida en varias guias direccionales se creardn rosetas de
1.20 m x 1.20 m de pavimento tdactil indicador de advertencia en la
interseccioén.

Para garantizar la accesibilidad de las personas con movilidad reducida,
en edificios relacionados con salud o la geriatria, preferiblemente se
instalardn pasamanos en los pasillos con un ancho de agarre de 5 cm
separados del paramento vertical al menos 4 cm. El pasamano superior
tendrd una altura comprendida enfre 0.90 m y 1.10 m mientras que el
inferior entre 0.65 my 0.75m.

46.11. De la comunicacioén vertical. - En los espacios y edificaciones de
uso publico la accesibilidad entre plantas de un edificio, existird como
minimo un ifinerario accesible que unan las dependencias y servicios en
sentido vertical. El diseno de escaleras, rampas y ascensores accesibles,
asi como los espacios de acceso a dichos elementos cumplirdn con las
especificaciones recogidas en las normas INEN y la legislacion
correspondiente.

En el caso de que sdlo se pueda instalar un ascensor y que, por problemas
técnicos no pueda ser accesible, deberd ser lo mds amplio que las
condiciones técnicas permitan.

46.12. Dependencias. - En el inferior de los habitdculos el espacio libre de
giro deberd ser, como minimo, un circulo de 1.50 m de didmetro.

En espacios didfanos se recomienda facilitar la orientacion de las
personas con discapacidad visual por medio de franjas guia de
encaminamiento.

46.13. Servicios Higiénicos Accesibles. - Los servicios higiénicos accesibles
de forma general cumplirdn con las siguientes especificaciones técnicas:

Siempre que sea exigible la existencia de aseos o vestuarios existird al
menos:

a) Un aseo accesible por cada 10 unidades o fraccidén en de inodoros
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instalados, pudiendo ser de uso compartido para ambos sexos. En
edificios de ftitularidad puUblica municipal y uso publico, siempre
que sea posible, se dispondrdn aseos independientes para cada
sexo por cada 10 unidades o fraccién 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 publica municipal y uso publico los vestuarios
ademds se dotardn de silla de ruedas de ducha adaptada.

Se dispondrd de un sistema de desbloqueo desde el exterior y de un
sistema visual que permita saber si la cabina estd libre u ocupada, asi
como una apertura en la parte inferior o superior para facilitar la
comunicacién en caso de que la persona quede encerrada.

46.14. Parqueaderos. - Los parqueaderos reservados a personas con
movilidad reducida estardn situadas préoximas al acceso peatonal al
aparcamiento y comunicada con él mediante un itinerario accesible.

El diseno de las plazas de aparcamiento cumplird con lo establecido las
normas INEN que existen para el efecto.

46.15. Del derecho a la vivienda. - De acuerdo a lo que determina el
articulo 56 de la Ley Orgdnica de Discapacidades, las personas con
discapacidad tendrdn 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 autébnomos
descentralizados implementaran, disenardn y ejecutardn programas de
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 construccion o adquisicion de inmuebles o viviendas nuevas,
como para el mejoramiento, acondicionamiento y accesibilidad de las
viviendas ya adquiridas.

En toda obra publica y privada de acceso publico, urbana o rural,
deberdn preverse accesos, medios de circulacion, informaciéon e
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instalaciones adecuadas para personas con discapacidad. Los
estacionamientos de uso puUblico y privado tendrdn 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 parqueaderos claramente identificados
mediante senalizacién y color, de conformidad con el reglamento de la
Ley Orgdnica de Discapacidades; el porcentaje sefialado no serd inferior
al dos por ciento (2%) del total de parqueos regulares de la edificacidén o
de la zona tarifada.

46.16. De la supresion de barreras urbanisticas y arquitectdnicas.- Es
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 obstéculos tanto en el plano horizontal
(veredas o aceras), como en los cambios de nivel (gradas) y al incorporar
elementos auxiliares que dificulten la libre circulacién en cumplimiento
del articulo 18 de la Ley Orgdnica de Discapacidades las edificaciones
gue 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, deberdn retirar
dichos obstdculos y dejar nivelada su acera, sin ningun tipo de barreras;
los cambios de nivel podrdn realizarlos desde la linea de fabrica hacia el
interior de su predio. Para la eliminacion de estos obstdculos, a los
propietarios de los predios, se les concede el plazo de noventa (90) dias
a partir de la nofificacién realizada por la Unidad de Control y Vigilancia
Urbana del GADCG, caso contrario el GAD Municipal realizard los
trabajos necesarios, cuyo costo serd cobrado al infractor con un recargo
adicional en calidad de multa del 20% del costo de los mismos vy la
Tesoreria Municipal emitird el fitulo de crédito respectivo que serd
cancelado por €l 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
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técnicamente posibles realizarlas. Deberdn observarse ademds todas las
normas INEN que existen sobre la accesibilidad a las personas.

TITULO XViI

47. PROCEDIMIENTO PARA LA REGULARIZACION DE EDIFICACIONES
INFORMALES EXISTENTES Y SU SEGURIDAD ESTRUCTURAL

47.1. GENERALIDADES

47.1.1. Naturaleza y alcance. - La regularizacién 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 edificacién o de varias edificaciones en un mismo
predio, que fueron construidas, o que se encuentren en proceso de
construccion habiendo concluido la obra gris sin obtener planos
aprobados y los permisos respectivos y que permite al propietario a:

1. Ingresar y actualizar en el catastro municipal las 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 Registro de la Propiedad los predios resultantes de la
regularizacion 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 Unicamente reconoce las edificaciones
existentes, o 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 sustituye a la aprobacién de planosy al
permiso de construccion ni reemplaza de ninguna manera la
obligatoriedad de obtenerlos.
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47.1.2. Objetivos especificos. - La normativa del presente capitulo tiene
como objetivos especificos los siguientes:

a) Ampliar la seguridad juridica y fisica del patrimonio edificado

b)

&}

d)

e)

privado en el cantén.

Actualizar el catastro y el registro de la propiedad con los
inmuebles edificados.

Proceder al reconocimiento de edificaciones de propiedad
privada.

Fomentar la resiliencia de la ciudad al reducir la vulnerabilidad
estructural y mejorar la calidad de las edificaciones.

Promover procesos de regularizacion y formalizacién de la
tenencia y de los procesos constructivos de las edificaciones
informales.

47.1.3. Aplicabilidad. - El proceso de regularizacién serd adoptado por los
propietarios o apoderados de las siguientes edificaciones construidas sin
permisos en el cantén Guaranda:

a)

b)

d)

Modificaciones o ampliaciones readlizadas sobre inmuebles que
contaban con permisos de construccién obtenidas anteriormente,

Edificaciones existentes ejecutadas en zonas de riesgo mitigable,
debidamente avaladas por la Unidad de Gestidon de Riesgos que
justifiquen la ejecucion de obras de mitigacion de riesgos en
concordancia con el estudio de mecdnica de suelos que
garanticen la estabilidad, el suelo y la seguridad constructiva de la
edificacion.

Edificaciones que se encuentren en proceso constructivo,
habiendo concluido la obra gris.

Edificaciones existentes cuyas condiciones de implantacion y
ocupacion sobrepasen las condiciones especificadas en la
normativa vigente y de acuerdo a esta Ordenanza.

47.1.4. Edificaciones a linea de fdbrica 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
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construcciones o en las Normas de Arquitectura y Urbanismo, estas
podrdn ser regularizadas o reconocidas de conformidad a los siguientes
pardmetros:

a)

b)

d)

Edificaciones con frente a vias menores a 12 metros de ancho: los
voladizos no podrén exceder de 1.00 m. de ancho, y con una altura
libre minima de 2.20 m., medidos desde el nivel de la acera.

Edificaciones existentes a linea de fdbrica con frente a vias
mayores a 12 metros: los voladizos no podrdn exceder de 1.80 m.
de ancho, y con una altura libre minima de 2.20 m., medidos desde
el nivel de la acera.

Edificaciones existentes a linea de fabrica con voladizos que se
encuentran cercanos a las Redes Eléctricas: el propietario de la
edificacidén es el responsable directo quién debe comprometerse
a ejecutar las medidas de protecciéon y seguridad a efectos de
evitar accidentes, lo cual deberd incluir en la declaracion
juramentada, consciente de la gravedad del juramento y bajo las
penas de perjurio.

Edificaciones existentes a linea de fdbrica, implantadas en lotes
esquineros, que inobserven los radios de curvatura establecidos en
la normativa vigente.

47.1.5. Predios afectados por tfrazados 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 ampliaciones de vias proyectas por el GAD Municipal,

estas

podrdn ser regularizadas o reconocidas de conformidad a 1os

siguientes pardmetros:

a)

Si en los costados o flancos del framo de la cuadra se determina
que las edificaciones implantadas en la afectacion superan el 50%
de consolidacién, procede el reconocimiento de las edificaciones
existentes, previo a la modificacién del trazado vial debidamente
aprobado por el Concejo Municipal, caso contrario, la Unidad de
Vigilancia y Confrol Urbana del GADCG nofificard al
Departamento Juridico sobre la ocupacion arbitraria de la via
publica, para que ésta tome las medidas legales pertinentes;
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47.1.6. Excepciones sujetas a la presente normativa. - No podrdn sujetarse
a lo previsto en la presente normativa las edificaciones que se
encuentren:

a) En zonas de proteccion tales como: dreas de proteccidon de rios,
quebradas abiertas, taludes de quebradas o de proteccion
especial.

b) Ubicadas en zonas de riesgo no mitigable.

c) Edificaciones que tengan un informe técnico de evaluacion
estructural desfavorable para la ocupacién y donde no es posible
hacer un reforzamiento estructural. Estas edificaciones en todo lo
que sea posible deberdn ajustarse por lo menos a las normas de
Arquitectura y Urbanismo vigentes.

48. PROCEDIMIENTO PARA OBTENER LA REGULARIZACION DE
EDIFICACIONES EXISTENTES

48.1. Inicio del tramite para la obtencién de la regularizacién. - La
regularizacion de edificaciones informales existentes se debe originar con
el pedido particular del propietario, apoderado o representante legal del
predio a la Direccién de Planificacion.

48.2. Auvtoridad competente para conferir la reguiarizacién. - El Direccién
de Planificacion, serd la autoridad administrativa competente para el
oforgamiento de la regularizacién de edificaciones informales ubicadas
en su respectiva jurisdiccion administrativa.

48.3. Requisitos. - La regularizacién de edificaciones informales existentes
deberd cumplir con los siguientes requisitos:

1. El administrado ingresard una solicitud de regularizacién en la
Direccién de Planificacion.

2. A esta solicitud se adjuntardn el levantamiento de los planos
arquitecténicos de la edificacion informal existente (estado
actual), la implantacién que contiene el levantamiento de la
edificacion sobre el lote geo-referenciado, el levantamiento
deberd estar debidamente suscrito por un profesional arquitecto;
el levantamiento de los planos deberd cumplir con las normas
comunes de la autorizacién urbanistica para la construcciéon
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determinados en la Ordenanza respectiva.

3. Una memoria fotogrdfica o fotografias de la edificaciéon informal a
regularizarse.

4. Copia de la escritura o justificacién 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 Avaluos, hasta que realice el trdmite de adjudicacion
del predio por parte de la Subsecretaria de Tierras y Reforma
Agraria.

5. Certificado de factibiidad de servicios bdsicos, o de auto-
abastecimiento de los mismos.

6. Cartade pago del impuesto predial actualizada.
7. Certificado de no adeudar al Municipio del propietario.

8. El informe técnico de evaluacion estructural determinado en el
articulo Sobre la evaluacién estructural.

El caso de existir excedentes o diferencias de dreas de terreno de
propiedad privada que superan el drea original que consta en el
respectivo titulo de dominio o escritura, deberd realizar el trdmite
correspondiente determinado en la Ordenanza respectiva.

48.4. Requisitos técnicos previo al otorgamiento de la regularizacién. -
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 hard un
procedimiento simplificado sin informe técnico de evaluacion
estructural.

2. En edificaciones con unidades separadas y de dos pisos o0 mds, se
requerird el informe técnico de evaluaciéon estructural de las
edificaciones existentes, debidamente suscrito por un profesional
Ingeniero Civil.

48.5. Regularizacién por etapas. - Se podrd regularizar las edificaciones
informales existentes en un mismo predio, siempre y cuando el
expediente contenga una implantacion general del conjunto de las
edificaciones a ser regularizadas, con una clara definicién de las etapas
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de regularizacion propuestas. Para lo cual el administrado deberd
adjuntar los siguientes requisitos:

1. Implantacién general.

2. Memoria técnica que describa el estado actual de cada una de
las edificaciones, y

3. Y ofros requisitos establecidos en la seccién de regularizacién de
edificaciones existentes de la presente ordenanza.

EVALUACION Y REFORZAMIENTO ESTRUCTURAL

Art. 246.- 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 evaluacion emitird un informe
técnico estructural el mismo que podrd 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 intervenciéon de reforzamiento estructural.

3. La edificacién no cumple con pardmetros de sismo-resistencia y su
condicion de alta vulnerabiidad no permite intervencién de
reforzamiento estructural recomenddndose su derrocamiento.

El informe técnico estructural deberd basarse en las normas INEN y las NEC
vigentes.

49. PROCEDIMIENTO PARA DECLARAR EN PROPIEDAD HORIZONTAL LA
EDIFICACION REGULARIZADA.

49.1 Condiciones minimas de cumplimiento para declarar en Propiedad
Horizontal. - Las edificaciones que hayan sido regularizadas y que
cumplan con las Normas de Arquitectura y Urbanismo podrdn ser
declaradas bajo el régimen de propiedad horizontal de acuerdo alo que
establece la Ley de Propiedad Horizontal, su Reglamento y la Ordenanza
vigente sobre Propiedad Horizontal, siempre que las unidades
constructivas a ser declaradas como bienes de propiedad exclusiva bajo
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este régimen sean unidades constructivas individualizadas, que cuenten
con acceso independiente y accesibilidad.

50. TASA DE APROBACION DE PLANOS DE REGULARIZACION DE
EDIFICACIONES EXISTENTES.

50.1. Valor a pagar por la Regularizacion.- Una vez aprobados los planos
de construccidn de edificaciones regularizadas, el propietario pagaré la
tasa municipal de aprobacién de planos sobre el costo total de la obra,
para cuyo cdlculo se multiplicard el nUmero de metros cuadrados por el
costo del metro cuadrado de construccién, de acuerdo al valor
promedio del metro cuadrado determinado por el Departamento de
Catastros y AvalUos en el mes de diciembre de cada ano, y se aplicard
el cuadro que a continuacién se detalla:

Tabla 57. Valoraciones para el Cdiculo de la Tasa de Regulacién de Planos.

Construcciones Tasa por regularizaciéon de
planos
Desde m2 Hasta m2
] 240 1.2x 1.000
241 600 1.0 x 1.000
601 en delante 0.80 x 1.000

Adicionalmente se pagard la tasa por servicios administrativos, que
corresponderd al uno por ciento del Salario Bdsico Unificado del
trabajador en general.

50.2. Con el fin de que los peticionarios realicen el reconocimiento y
reforzamiento estructural de la edificacién en caso de ser necesario, la
edificacién puede ser sujeta a los siguientes incentivos:

1. Rebaja del 50% del pago de la tasa por regularizacién de planos
una vez que demuestre que ha readlizado el reforzamiento
estructural

2. Rebaja del 50% del pago del impuesto predial por 3 anos.
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51. ASENTAMIENTOS HUMANOS DE HECHO

51.1 De la identificacién de los Asentamientos Humanos de Hecho. - La
Direccion de Planificacion del GADCG realizd el levantamiento de
informacion fisica, social, econémica y legal del cantén, e identificé 3
zonas de asentamientos humanos de hecho: 2 en la zona urbana y 1 en
la zona rural denominados:

e La Guitarra en el cual existen problemas ilegales de obtencién de
titulos de propiedad.

e Suruguayco, donde las viviendas existentes presentan condiciones
precarias, y se encuentran colindando con laderas de una
pendiente mayor a 60° y quebradas que impiden el acceso a
ciertas viviendas o terrenos.

e Pircapamba, por su macro deslizamiento que inicid en el mes de
junio de 2023 y que, afecta a 13 estructuras de viviendas con danos
severos y moderados, vias, cultivos, cuyo mecanismo de activacion
se debe a escorrentias subterrdneas mas la sismicidad presentada
en los Ultimos anos.

51.2 De la regularizacion de los Asentamientos Humanos de Hecho. - la
Direccién de Planificacién del GADCG, a través de los Lineamientos para
procesos de Levantamiento Peridédico de Informaciéon y Regularizacién
de los Asentamientos Humanos de Hecho, y conforme a la normativa
local y nacional vigente, empezard con la regulacidon de los
Asentamientos Humanos de Hecho de Pircapamba.

52. DE LAS GARANTIAS.

52.1 Tipos de Garantias. - Para garantizar las construcciones de
edificaciones y urbanizaciones, el Municipio aceptard como fondo de
garantia los siguientes instrumentos financieros:

1. Garantia incondicional, irrevocable y de cobro inmediato,
otorgada por un banco o institucién financiera establecidos en el
pais o por intermedio de ellos;
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2. Fianza instrumentada en una pdliza de seguros, incondicional e

imrevocable, de cobro inmediato, emitida por una compania de
seguros establecida en el pais;

Primera hipoteca de bienes raices, siempre que el monto de la
garantia no exceda del sesenta (60%) por ciento del valor del
inmueble hipotecado, segun el correspondiente avalio catastral
correspondiente;

Depdsito en moneda de curso legal, depdsitos de bonos del
Estado, de las municipalidades y de otras instituciones del Estado,
certificaciones de la Tesoreria General de la Nacién, cédulas
hipotecarias, bonos de prenda, Notas de crédito otorgadas por el
Servicio de Rentas Internas, o valores fiduciarios que hayan sido
calificados por el Directorio del Banco Central del Ecuador. Su valor
se computard de acuerdo con su cotizacidén en las bolsas de
valores del pais, al momento de constituir la garantia. Los intereses
que produzcan pertenecerdn al proveedor; vy,

Certificados de depdsito a plazo, emitidos por una institucién
financiera establecida en el pais, endosados por valor en garantia
a la orden de la Entidad Contratante y cuyo plazo de vigencia sea
mayor al estimado para la ejecucién de la obra.

52.1. Garantias para Obtener el Permiso de Construccion. - Para obtener
el permiso de construccidon el interesado rendird una de las garantias
establecidas en esta ordenanza a favor del Municipio, para asegurar que
tanto el propietario como el constructor de la obra la ejecutardn de
acuerdo con los planos aprobados.

No se rendird garantia para la construccién de obras que no requieren la
aprobacién de planos.

El monto de la garantia para las construcciones serd establecido sobre la
base del costo total de la obra y calculado por la Direccién de
Planificacion de acuerdo al siguiente cdlculo:

2 x 100 por concepto de garantia de construccién (se fomard en
consideracién del avalto por metro cuadrado que establezca la
Jefatura de AvalUos y Catastros (para efectos de cobro de la
garantia la Direccién de catastros fijard el costo por m2)
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52.2. Garantias en Construccion por Etapas. - En el caso de construccién
por etapas, el monto de la garantia serd calculado considerando el valor
de cada etapa.

52.3. Terminacion de las Obras. - Terminadas las obras, para la devolucién
de la garantia el interesado solicitard la inspeccién a la Direccidén de
Planificacién, para que compruebe la terminacidn de la obra de
acuerdo con los planos aprobados, el desalojo de los materiales de las
vias y el retiro de las construcciones provisionales.

Para el efecto se requiere la presentacion de los siguientes documentos:

e Solicitud en formulario (especie valorada) dirigida al Director de
Planificacién por él o los propietarios o su procurador comun;

e Carpetas de planos aprobados con sus correspondientes permisos
y pagos.

e Permiso de construccion;

¢ Informes de construccidén con permiso de trabajos varios;

e FEstudio de resistencia de hormigones o del material estructural
bdsico para edificaciones superiores a tres plantas; vy,

e Permiso de ocupacion de la edificacidon que otorga el Cuerpo de
Bomberos para establecimientos comerciales, industriales y ofros
afines.

e Copia del depbsito.

e Certificacion bancaria o copia de la cuenta del propietario.

Informe técnico del profesional constructor.

Fotografia frontal y lateral de la edificacién culminada.

Informe de inspeccidn.

52.4. Informe de Inspeccién. - Una vez redlizada la inspeccion, la
Direccidn de Planificacion emitird el informe respectivo a la tesoreria
municipal para que se realice el frdmite correspondiente. en el término
maximo de quince dias.

52.5. Garantia para Urbanizaciones. - En el caso de urbanizaciones, el
urbanizador deberd constituir garantia a favor del GADCG, por un valor
equivalente al cien por ciento del valor de las obras de urbanizacién. El
urbanizador asumird los costos que se produzcan por el otorgamiento de
las garantias.

52.6. Garantia por Obras Comunales. - Para garantizar el cumplimiento
de las obras comunales, vias interiores y demds servicios de infraestructura
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en edificaciones a ser declaradas en propiedad horizontal, la garantia a
favor del GAD- Guaranda tendrd un valor igual al treinta por ciento del
costo de las obras comunales.

52.7. Garantia en Urbanizaciones Construidas por Etapas. - Con respecto
a las obras de infraestructura aprobadas por el Municipio, el urbanizador
constituird a favor del GAD Guaranda una garantia por el cien por cien
del valor de la etapa que va a ejecutarse.

52.8. Devolucién de la Garantia. - La garantia serd devuelta una vez que
el urbanizador haya concluido la construccién total de la urbanizacién o
de la etapa y ésta haya sido recibida conforme lo dispone esta
ordenanza, sin que el GAD- Guaranda reconozca en ningUn caso interés
sobre la garantia entregada.

53. DE LA UTILIZACION DE ESPACIOS PUBLICOS Y PRIVADOS PARA LA
PROPAGANDA Y PUBLICIDAD ELECTORAL.

53.1 Objetivo. - la regulacién del uso de espacios publicos y privados
dentro del cantén Guaranda se regird bajo los términos correspondientes
a la “Ordenanza Sustitutiva que regula la utilizacidén de espacios publicos
y privados para la propaganda y publicidad electoral en el cantdn
Guaranda”.

54. DE LA AUTORIZACION PARA LA PUBLICIDAD EN EL EXTERIOR.

54 1Competencia para autorizar la licencia para la publicidad exterior,
publicidad movil y sefalizacion vial. - la autorizacion para la publicidad
exterior fija en espacios publicos, serd otorgada por la Direccién de
Planificacidn del Municipio de Guaranda, con fines exclusivos de
procurar la dotacién y/o rehabilitacién de espacio publico v,
especialmente, la dotacidn y/o rehabilitacién de mobiliario urbano de
beneficio para la comunidad.

La normativa técnica, definiciones, tasas, requisitos, entre otros., se regird
bajo los términos correspondientes a “La Ordenanza que regula la
publicidad en el cantén Guaranda.”
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55. UNIDAD DE CONTROL Y VIGILANCIA URBANA DEL GADCG

55.1. La Unidad de Control y Vigilancia Urbana. - El accionar de la Unidad
de Justicia y Unidad de Control Vigilancia de Construcciones en el tema
de infracciones y sanciones estard de acuerdo a la ordenanza de confrol
y justicia.

La Direccidn de Planificacién en los dmbitos de sus competencias que
son las de aprobacién de planos de urbanizaciones, subdivisiones,
edificaciones y/ frabajos varios en las diferentes Pit que componen la
ciudad de Guaranda y sus parroquias serdn controlados y sancionados
por la Unidad de Control y Vigilancia Urbana de cuyos componentes son:

e Arquitecto para conftrol.

e Abogado de apoyo juridico.

e Técnico de control.

e Inspector de construcciones de edificaciones y fraccionamientos,
urbanizaciones y tfrabajos menores.

e Inspectores de apoyo de y agentes de vigilancia.

55.2. Competencia. - Las competencias para conocer y sancionar las
infracciones estdn dadas en las disposiciones de la propia ordenanza.

55.3. De las Infracciones y Sanciones:

¢ Infracciones. - Son infracciones los actos imputables sancionados
por este Titulo.

e Responsables. - Son responsables de las infracciones los que las
han perpetrado directamente o a través de otras personas; los
que han impedido que se evite su ejecucién; los que han
coadyuvado a su ejecuciéon de un modo principal; y los que
indirecta y secundariamente cooperen a la ejecucidon de la
infraccién.

Serdn sancionados segun las normas establecidas en la Ley Orgdnica de
Servicio Civil y Carrera Administrativa los funcionarios o empleados
municipales responsables de la realizacién de actos que contravengan
las disposiciones de la presente ordenanza; sin menoscabo de la
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obligacién de responder por los danos y perjuicios que su accién u
omisidn causen a particulares.

55.4. Penas aplicables. - Son aplicables a los infractores de las
disposiciones de este Titulo, sin perjuicio de imponerlas simultdneamente,
las siguientes:

a) Suspension de la Obra;

b) Multa;

c) Revocatoria de aprobacién de planos;

d) Revocatoria del permiso de construccion; vy,

e) Ejecucién del monto total del fondo de garantia otorgado a favor
del Municipio.

Son obligaciones inherentes a los infractores, cuando han efectuado
construcciones al margen de las disposiciones legales, y aplicables de
acuerdo al caso, la demolicion de lo ilegalmente construido y la
restitucion de la construccidon derrocada al estado original.

55.5. Derrocamientos. - El Alcalde, estd facultado, cuando fuere
necesario para ordenar o efectuar la demolicibn o reparacion de
aquellos edificios que por su estado constituyen peligro para la salud e
integridad fisica de sus moradores y franseuntes.

a) Para el efecto se nofificard a los propietarios respectivos, con
plazos hasta sesenta dias, dentro del cual deberd llevarse a cabo
la demolicion o reparacion, vencido este tiempo y de no haberse
acatado lo dispuesto por el Municipio éste procederd a efectuar
la demolicién o reparacién por cuenta del dueno delinmueble.

b) El cobro de los trabajos realizados por el Municipio, por los
conceptos contemplados en el inciso anterior, podrd hacerse por
la via coactiva si fuere necesario.

c) La demolicién de construcciones efectuadas con posterioridad a
la vigencia de esta ordenanza y en confravencidn de las
disposiciones de la misma, no dard derecho a reclamo de
indemnizacién alguna, asi como, por ofra parte, el Municipio podrd
oponerse a la reparaciéon o reconstrucciéon de edificios, cuando
estime que los mismos pueden detener u obstaculizar el proceso
urbanistico de la ciudad y cabeceras parroquiales.
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55.6. Excavaciones. - En terreno con pendiente positiva o negativa, no
se podrdn realizar excavaciones que superen el 60 % de su drea. La
edificacién deberd solucionarse en volimenes aterrazados, cuya
longitud horizontal minima serd de 3 metros y méxima de 15 metros en
direccién de la pendiente.

55.7. Desbanques. - Todo desbanque necesita de la aprobacién de
planos, y en algunos casos disenos de muros, por lo tanto, no se
autorizardn desbanque sin la aprobacién de disefos arquitectdnico y/o
estructurales.

55.8. Multa por desbanque. - Los que redlicen desbanques o
excavaciones sin permisos y que no cuentan con planos aprobados, ni
con permiso de construccion, serdn sancionados con multa equivalente
al cien por ciento de la garantia que debidé otorgar a favor del Municipio,
sin perjuicio de que la Unidad de Control y Vigilancia Urbana ordene la
suspension de las obras hasta que presenten los planos aprobados y el
permiso de construccién respectivo.

56. DE LA INSPECCION DE LAS URBANIZACIONES.

56.1. Inspecciones. - Las direcciones de Obras Publicas y Planificacion, en
coordinacién con las diferentes empresas de servicios publicos, para el
confrol de ias urbanizaciones realizardn las siguientes inspecciones:

- Replanteo de ejes de vias nivelados;

- Cuando se hayan construido los bordillos de las aceras y las redes
de agua potable, alcantarillado, eléctricas y telefénicas;

- Antes de cubrir las redes de infraestructura subterrdneas, previa su
aprobacién por las instancias correspondientes (Empresas de
Servicios B&sicos).

- Antes de colocar la capa de rodadura de las vias; v,

- Cuando las obras de urbanizacion hayan concluido.

56.2. Recepcién de Urbanizaciones. - Las direcciones de Planificacién y
obras PUblicas procederdn a la recepcidn de urbanizaciones, en el
momento en que estén concluidas las siguientes obras:

- Construccion de los sistemas de agua potable y alcantarillado con
conexion a los lotes y a las redes de servicio urbano;
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- Construccidon de vias, aceras, parterres, bordillos y dreas
arborizadas;

- Construccioén de instalaciones del sistema eléctrico;
- Construccidn y habilitamiento de parques y dreas verdes;

- Construccién e instalacion del sistema de teléfonos si se lo hubiere
previsto en el proyecto; y,

- Sendalizacién de lotes que comprende el amojonamiento, claro y
visible de cada predio.

56.3. Procedimiento para la Inspeccion. - Presentada la solicitud de
inspeccién en la Direccién de Planificacion, ésta redlizard la inspeccion
previa a la enfrega - recepcion de las obras de urbanizacion y enviard el
pedido a la direccidn/empresa de servicios respectiva que prestard estos
servicios, a fin de que procedan a la inspeccién final de las obras y emitan
los informes que correspondan, sobre la obra terminada. Si todos los
informes fueren favorables, la Procuraduria Municipal elaborard el acta
de entrega - recepcién de las obras, para la suscripcién por parte del
Director de Planificacidn, en representacién del Municipio y el propietario
de la urbanizacién o su representante legal.

Suscrita el acta de enfrega - recepcién de obras, la Procuraduria
Municipal procederd de oficio, a redlizar el trdmite de levantamiento de
la hipoteca o de devolucién de las garantias de la obra.

Si alguno de los informes de inspeccién para la recepciéon de la
urbanizaciéon fuera desfavorable, por no hallarse la obra terminada o
construida fuera de las normas aprobadas por el Municipio, la Direccién
de Planificaciéon hard conocer por escrito al propietario, su representante
legal y/o al director de la obra, los requisitos que deben cumplirse para
tal fin.

57. DE LA INSPECCION A EDIFICACIONES.

57.1 Inspeccion de Edificaciones. - La Direccién de Planificacion, a través
de la Unidad de Control y Vigilancia Urbana del GADCG de
construcciones inspeccionard todas las construcciones que se ejecuten
en el territorio comprendido dentro del urbano del Cantén Guaranda,
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comprobando el uso de las edificaciones y que la ejecuciéon de la obra
se lleve a cabo de conformidad con los planos aprobados.

El Director de Planificacién, su delegado o los inspectores de
construcciones, realizardn inspecciones periddicas a la construccion y
cuando se constare que en la misma no se han cumplido las
especificaciones contempladas en el plano aprobado por el Municipio,
0 que no se cumpla con las condiciones impuestas en el respectivo
informe, ordenard a través de la Unidad de Conftrol y Vigilancia Urbana
la paralizacién de la misma, si el caso lo requiere ordenard su
derrocamiento, sea parcial o totalmente y dispondrd la mulia
correspondiente, sin perjuicio de la obligacion del interesado de tramitar
nuevamente la aprobacién de la obra, siguiendo el tramite establecido
por esta Ordenanza.

57.2 Sanciones. - Si de la inspeccidn readlizada se tuviera constancia de
qgue la obra se estd ejecutando en contravencidon con los planos
aprobados, la Direccién de Planificacion a través de la Unidad de Confrol
y Vigilancia del GADCG suspenderd el permiso de construcciéon hasta
que el propietario o constructor justifique las modificaciones realizadas;
debiendo notificar a la Unidad de Control y Vigilancia Urbana del
GADCG respectiva para que ésta proceda a la suspension de las obras;
si el propietario o constructor, no cumplen con la disposiciéon de
suspensidon de la obra y contintan los trabajos en desacuerdo con los
planos aprobados © no se permitan las inspecciones, © no se han
justificado técnicamente las modificaciones, el Director de Planificacion
revocard la aprobacién de planos y el permiso de construcciéon, y
procederd a solicitar a la Tesoreria Municipal la ejecucién total de la
garantia otorgada a favor del Municipio del Cantén Guaranda vy
comunicard su decisiéon a la Unidad de Control y Vigilancia Urbana del
GADCG, quien impondrd las demds sanciones contempladas en esta
Ordenanza.

57.3 Obligacién de Presentar el Permiso de Construccion. - Es obligaciéon
del propietario o constructor presentar el permiso de construccién al
Inspector de la Unidad de Control y Vigilancia Urbana del GADCG,
cuando lo requieran.
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DEL PERMISO DE HABITABILIDAD

57.4 Permiso de Habitabilidad. - Permiso de habitabilidad es la
autorizacién que concede el Director de Planificacion para que una
construccion entre en servicio.

La Direccidén de Planificaciéon concederdn el permiso de habitabilidad a
la terminaciéon de cualquier edificacién ya sea construccidn nueva,
ampliacién, recuperacién o remodelacién, que haya requerido
aprobacién de planos o permiso de construccién, si el informe de la
inspeccidn final realizada es favorable. El informe de habitabilidad podrd
ser solicitado por el propietario, su representante legal o el director de la
obra.

En proyectos industriales, bodegas de almacenamiento de materias
primas asi como de productos industriales y procesados, canteras,
criaderos de aves y ofros animales, estaciones de servicio, gasolineras y
depdsitos de combustibles liquidos y gases comprimidos, centros de
acopio de gas licuado de peftrdleo, talleres mecdnicos, aserraderos,
bloqueras y proyectos que tengan incidencia a nivel urbano, se requerird
el informe de cumplimiento conferido por la Direccién de Planificaciéon o
de Obras PUblicas segun el caso.

La Tesoreria Municipal devolverd al propietario o a su representante legal,
las garanfias otorgadas, previa presentacion del permiso de
habitabilidad e informe de la Direccidn de Planificacion.

Para efectos de la concesion del permiso de habitabilidad no serda
necesario que se hayan realizado trabajos de carpinteria interior en
general, pintura, enlucido de paredes, cielo raso o cerramientos.
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CAPITULO II
REGIMEN SANCIONATORIO

58. DE LAS INFRACCIONES GENERALES.

58.1 Sanciones. - Los propietarios de urbanizaciones o lotizaciones que
vendan lotes o readlicen construcciones, sin  perjuicio de las
responsabilidades determinadas en el Codigo de Procedimiento Penal y
en los articulos pertinentes que signa el COOTAD, serdn sancionados de
la siguiente manera:

59. DE LAS NORMAS GENERALES PARA LAS INFRACCIONES Y SANCIONES.

59.1. Urbanizacién sin Permisos de Construccién.- Los que urbanicen,
vendan lotes o construcciones en urbanizaciones que cuenten con
planos aprobados y respeten las normas de zonificacion, pero que no
tengan permiso de construccién, serdn sancionados con multa
equivalente a dos veces el valor del respectivo terreno, segin el avallo
realizado por el Municipio, sin perjuicio de que la Unidad de Control y
Vigilancia Urbana ordene la suspension de las obras hasta que se
presente el permiso de construccidn correspondiente, o su
derrocamiento en caso de ser reincidente.

59.2. Urbanizaciones Sin Planos Aprobados Ni Permiso de Construccion.-
Los que urbanicen, vendan lotes o construyan en urbanizaciones que no
cuenten con planos aprobados ni permiso de construccidon, serdn
sancionados con multa equivalente a cuatro veces el valor del terreno,
segun el avallo realizado por el Municipio, sin perjuicio de que la Unidad
de Control y Vigilancia Urbana ordene la suspensidon de las obras hasta
que se presenten los planos aprobados y el permiso de construccion, o su
derrocamiento.

59.3. Urbanizaciones que no respetan las Normas de Zonificacién. - Los
que urbanicen, vendan lotes o construcciones, en urbanizaciones que no
cuenten con aprobacién de los planos ni permiso de construccion, y que
no respeten las normas de zonificacion, serdn sancionados con el
equivalente a cinco veces el valor del terreno, segun el avalio realizado
por el Municipio, sin perjuicio de que Unidad de Control y Vigilancia
Urbana ordene la suspensién de las obras y la demolicion de la
construccion realizada con infraccion de las disposiciones de esta.
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59.4. Construcciones sin Permiso. - Los que construyan, amplien,

modifiquen o reparen edificaciones sin contar con el respectivo permiso
de construccion, serdn sancionados con multa equivalente a un salario
bdsico unificado general vigente, segun la gravedad de la infraccidn; sin
perjuicio de que la Unidad de Control y Vigilancia Urbana ordene la
suspensidon de las obras hasta que presente el permiso de construccion
respectivo.

59.5. Construccién de Edificaciones sin someterse a los Planos. - Los que
construyan, amplien, modifiquen o reparen edificaciones contando con
los respectivos planos aprobados y con permisos de construcciéon, pero
que no lo hagan con apego a éstos, serdn sancionados con una multa
equivalente a dos salarios bdsicos unificados generales vigentes, sin
perjuicio que la Unidad de Control y Vigilancia Urbana ordene la
suspension de obras, hasta que presente la documentacién requerida
por esta ordenanza.

59.6. Construccion Sin Planos Aprobados Ni Permiso.- Los que construyan,
amplien, modifiquen o reparen edificaciones que respetan las normas de
zonificacion, pero no cuentan con planos aprobados, ni con permiso de
construccién, serdn sancionados con multa equivalente al cien por
ciento del valor la garantia que debid otorgar a favor del Municipio, sin
perjuicio de que la Unidad de Control y Vigilancia Urbana ordene la
suspension de las obras hasta que presenten los planos aprobados y el
permiso de construcciéon respectivo.

59.7. Construcciones que no Respeten las Normas de Zonificacion. - Los
que construyan, amplien, modifiquen o reparen edificaciones sin contar
con planos aprobados ni con permiso de consfruccién, contraviniendo
ademds las normas de zonificacién, serdn sancionadas con multa
equivalente al cien por ciento del valor de la garantia que debid otorgar
a favor del Municipio, sin perjuicio de que la Unidad de Control y
Vigilancia Urbana ordene la suspensidon de las obras hasta que presente
el permiso de construccién, y la demolicidon de la construccién realizada
con infraccién de las disposiciones de este Titulo.

59.8. Inmueble Destinado a Actividades No Permitidas o Incompatibles.-
Los que destinen un predio o una edificacién a actividades que impliquen
formas no permitidas o incompatibles de uso del suelo, contraviniendo las
disposiciones de este Titulo, serdn sancionados con multa equivalente a
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dos salarios basicos unificados generales vigentes, sin perjuicio de que la
Unidad de Control y Vigilancia Urbana ordene la clausura del local.

59.9. Falta de Medidas de Seguridad. - Los que construyan, amplien o
realicen demoliciones de edificaciones sin tomar las medidas de
seguridad poniendo en peligro la vida o la integridad fisica de las
personas, la estabilidad de la propia edificaciéon y de las contiguas,
pudiendo causar perjuicio a bienes de terceros, serdn sancionada con
multa equivalente a dos salarios bdsicos unificados generales vigentes,
sin perjuicio de que la Unidad de Control y Vigilancia Urbana ordene la
suspension de las obras hasta que se adopten todas las medidas de
seguridad.

59.10. Obstaculizacion de Inspecciones Municipales. - Los que impidan
U obstaculicen el cumplimiento de los trabajos de inspeccidén municipal,
serdn sancionados con una multa equivalente a un salario bdsico
unificado general vigente.

59.11. Autorizaciones Caducadas o Revocadas. - Los que urbanicen o
construyan de acuerdo con autorizaciones caducadas o revocadas,
serdn sancionados con multa equivalente al diez por ciento del valor de
la garantia que debid otorgar a favor del Municipio, sin perjuicio de que
la Unidad de Control y Vigilancia Urbana ordene la suspensidon de la obra
hasta que se le presenten los planos aprobados y el permiso de
construccion.

59.12. Ocupacién de Espacios Piblicos. - Los que ocupen la via o
espacios publicos con materiales, equipos, construcciones ©
cerramientos temporales, sin contar con el permiso correspondiente,
serdn sancionados con una multa equivalente al cincuenta por ciento
del salario bdsico unificado general vigente, sin perjuicio de que la
Unidad de Control y Vigilancia Urbana ordene el desalojo de materiales
y equipos y la demolicién de las construcciones que ocupen la via.

59.13. Danos a bienes de uso pUiblico. - El propietario o constructor que
cause danos a bienes de uso publico tales como calzadas, bordillos,
aceras, parterres, parques, etc., con equipos pesados de construccidn,
tfransporte de escombros, de materiales pétreos, de hormigones, de
hierro, etc. serd sancionado con multa del ciento cincuenta por ciento
(150%) del salario minimo unificado vigente y estard obligado a restituir,
reparar o reconstruir el dano en un plazo mdximo de quince dias
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laborables, contados a partir de la notificacion. Si en este lapso no
hubieren reparado los danos, la Municipalidad de Guaranda los realizard
y se cobrard por la via coactiva su valor correspondiente con un recargo
del veinticinco por ciento (25%) sin perjuicio de que la Unidad de Control
y Vigilancia Urbana ordene el desalojo de materiales y equipos y la
demolicién de las construcciones que ocupen la via.

59.14. Falta de Permiso para Trabajos menores. - Los que no hubieren
obtenido el permiso de trabajos menores, o no hubieren cumplido con lo
autorizado por el permiso, serdin sancionados con multa equivalente a un
salario bdsico unificado general vigente, sin perjuicio de que, en caso de
atentar contra las normas de zonificacién, la Unidad de Control y
Vigilancia Urbana ordene la demolicién de la construccion.

59.15. Falta de Permiso para Habitabilidad. - El propietario o constructor
que no hubiere obtenido el permiso de habitabilidad, serd sancionado
con la retencién de la garantia que haya otorgado a favor del Municipio
hasta que presente el permiso respectivo, y el pago de una multa
equivalente a un salario bdsico unificado general vigente.

59.16. Danos a Bienes de Uso Publico. - El propietario o constructor que
cause danos a bienes de uso publico tales como calzadas, bordillos,
aceras, parterres, parques, etc., con equipos pesados de construccion,
transporte de escombros, de materiales pétreos, de hormigones, de
hierro, etc. serd sancionado con multa de dos salarios bdsicos unificados
generales vigentes y estard obligado a restituir, reparar o reconstruir el
dano en un plazo méximo de quince dias, contados a partir de la
notificacion. Si en ese lapso no se hubieren reparado los danos, la
Direccién de Planificacién los realizard y se cobrard por la via coactiva su
valor correspondiente con un recargo del veinticinco por ciento.

59.17. Infracciones en Areas Histéricas. - En el caso de infraccién en dreas
histéricas, la Unidad de Control y Vigilancia Urbana notificard a los
responsables el deber de cumplir con las disposiciones del mismo para la
conservacion y recuperacion de las edificaciones.

Cuando los propietarios descuiden o actien en contra del correcto
mantenimiento de su edificacién, poniendo en peligro su estado vy
deteriorando la imagen del sector y la ciudad, de persistir el descuido o
abandono se sujetardn al procedimiento estipulado en el articulo
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correspondiente a incumplimiento en el mantenimiento o reparacion de
edificaciones;

En los trabajos de restauracién, rehabilitaciéon e integracién que no
cumplan con las disposiciones del presente Titulo, se sujetardn a las
sanciones pertinentes que se establecen en los siguientes articulos y a la
obligacién de restituir las caracteristicas tipoldgicas originales de la
edificacion y su entorno. La Unidad de Control y Vigilancia Urbana
establecerd un plazo mdéximo de ciento veinte dias calendario para el
cumplimiento de la restitucién dispuesta; en el caso de incumplimiento,
seguird el procedimiento estipulado en el articulo correspondiente a
incumplimiento en el mantenimiento o reparacion de edificaciones;

En las edificaciones nuevas, construidas sin cumplir las normas de la
presente ordenanza, la Unidad de Control y Vigilancia Urbana
sancionard la infraccién de acuerdo a lo pertinente de los articulos
correspondientes.  Ademds, seguird el procedimiento especial
determinado en el COOTAD.

En el caso de que se hubieran producido destrucciones provocadas por
descuido o demoliciones voluntarias no autorizadas que afecten todo o
parte de una edificacion, ademds de la sancién a sus responsables, existe
la obligatoriedad de restituir en un plazo no mayor a ciento ochenta dias
calendario, bajo los procedimientos técnicos sefalados en esta
ordenanza, la edificacién y su entorno a sus caracteristicas tipoldgicas
originales. En caso de incumplimiento se sujetard al procedimiento
estipulado en esta ordenanza.

59.18. Construccién Sin Planos Aprobados Ni Permiso. - Los que
construyan, modifiquen o realicen cualquier trabajo de intervencién en
las edificaciones inventariadas, o de nueva edificacién que afecten a
éstas, sin contar con los planos aprobados o sin el correspondiente
permiso de construccién, serdn sancionados con multa que establezca
la Ley Orgdnica de Cultura, basado en el informe técnico emitido por la
Unidad técnica de patrimonio municipal, dependiendo del caso, ordene
la suspensién de las obras, la demolicidn de la construccidn realizada, o
la restitucion de los elementos que hayan sido alterados o eliminados.

59.19. Construccion con planos y permiso pero sin sujetarse a ellos.- Los
gue construyan, modifiquen o realicen cualquier trabajo de intervencidn
en las edificaciones inventariadas, o de nueva edificacion que afecten

N
(O8]
w

.QQ»Q}OQ&&QQQQUQOQOQQOGQ@QQU.@OO.&QC.COQ‘GO.U..&0("-))03



| CIUQo %\aﬁé%j .
Guaranda = fan  wes PLANIFICACION

a éstas, que, contando con planos aprobados y con permiso de
construccion, no se sometan a ellos y atenten flagrantemente contra las
normas de intervencion, de edificacion o de zonificacién, serdn
sancionados con larevocatoria de la aprobacién de planos y del permiso
de construccién, asi como con la retencién y cobro a favor del Municipio
serdn sancionados con multa que establezca la Ley Orgdnica de
Cultura, basado en el informe técnico emitido por la Unidad técnica de
patrimonio municipal dependiendo del caso, ordene la demolicién de la
construccion realizada o la restitucién de los elementos que hayan sido
alterados o eliminados.

59.20. Falta de Permiso de Trabajos menores.- Los que no hubieren
obtenido el permiso de trabajos menores o no hubieren cumplido con lo
expresamente autorizado por éste, serdn sancionados serdn sancionados
con multa que establezca la Ley Orgdnica de Cultura, basado en el
informe técnico emitido por la Unidad técnica de patrimonio municipal,
dependiendo del caso, ordene la demolicién de los trabajos realizados o
la restitucion de los elementos que hayan sido alterados o eliminados.

59.21. Descuido en el Mantenimiento de Edificaciones. - Los que
descuiden o actien en confra del correcto mantenimiento de sus
edificaciones, luego de Ila verificaciéon correspondiente, serdn
sancionados con multa que establezca la Ley Orgdnica de Cultura
basado en el informe técnico emitido por la Unidad técnica de
patrimonio municipal de Control y Vigilancia Urbana ordene la restitucion
de los elementos que hayan sido deteriorados o eliminados.

59.22. Incumplimiento en el Mantenimiento o Reposicién de
Edificaciones.- En todos los casos en que se haya notificado, sancionado
y ordenado tanto el mantenimiento de las edificaciones, en cuanto a la
reposicion de partes o la tfotalidad de las mismas por malas intervenciones
o por derrocamientos no autorizados, la Unidad de Conftrol y Vigilancia
Urbana, luego de vencidos los plazos concedidos y de continuar el
incumplimiento por parte de los propietarios o responsables, concederd
un Ultimo plazo mdximo de ciento ochenta dias calendario, luego de los
cuales, de persistir el incumplimiento, pasard en los siguientes diez dias
hdbiles el expediente respectivo a la Direccidn de Planificaciéon para que,
sobre la base del sistema de planificacion vigente en el drea y en el
término mdximo de veinte dias, determine el o los usos deficitarios de
equipamiento colectivo o servicios que podrdn implementarse en ese
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inmueble, sobre cuya base el Director de Planificacién, con todo el
expediente en regla, pedird al Alcalde se inicie la declaratoria de utilidad
publica o de interés social, siguiendo el procedimiento de expropiacion
establecido en el COOTAD.

El o los técnicos de la unidad de ordenamiento territorial de Urbana con
el debido proceso motivard sus resoluciones y llevard un registro
fotografico y/o video de manera minuciosa de su actuacién sobre los
casos detallados en los literales anteriores.

59.23. Gravamen a la escritura de propiedad. - El administrado que no
cumpla con el procedimiento establecido en este plan para la
regularizacion de su edificacidon o construccion informal y no realice el
reforzamiento estructural en caso de ser necesario, serd sujeto a un
gravamen en la escritura de propiedad la cual prohiba la herencia o
enajenacion de la edificacién a terceros.

59.24. Procedimiento para juzgamiento de las infracciones.

El o los técnicos de la unidad de ordenamiento territorial emitirdn un
informe técnico que serd conocido por el director de planificacién y por
su intermedio serd remitido al departamento juridico o de existir a la
unidad de juzgamiento que se proceda con el trdmite administrativo de
sancion conforme a lo determinado en el capitulo lll de infracciones y
sanciones a la gestion del suelo sujetas al control de los gobiernos
autbnomos descentralizados municipales y metropolitanos conforme a
la Ley Orgdnica De Ordenamiento Territorial Uso Y Gestion De Suelo
LOOTUGS

59.25.- Responsabilidad. - El Gobierno Auténomo Descentralizado
municipal del Cantén Guaranda a través de la direccién de planificacion
establecerdn la responsabilidad de las personas naturales y juridicas
publicas o privadas que incurran en el cometimiento de infracciones
leves y graves a la gestion del suelo, en el marco de sus competencias y
circunscripcion territorial, con respeto al debido proceso y con la garantia
del derecho a la defensa.
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59.26.- Infracciones leves. - Son infracciones leves a la gestidn del suelo,
sin perjuicio de las que establezcan el Gobierno Auténomo
Descentralizado municipal del Cantén Guaranda, las siguientes:

1. Ejecutar obras de infraestructura, edificacion o construccion:

a) Sin los correspondientes permisos municipales exigidos por la
autoridad competente.

b) Que incumplan o excedan lo estipulado en los permisos
administrativos emitidos por la autoridad competente.

2. No asumir las cargas urbanisticas y las cesiones de suelo obligatorias,
impuestas por el planeamiento urbanistico, por la aplicaciéon de los
instrumentos de gestion del suelo y el Cédigo Orgdnico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacion.

3. Readlizar fraccionamientos del suelo que contravengan lo establecido
en los planes de uso y gestion de suelo y en sus instrumentos
complementarios.

4. Obstaculizar o impedir la funcién de inspeccién de la autoridad
municipal competente.

59.27.- Infracciones graves. - Constituyen infracciones graves, sin perjuicio
de las que establezcan los Gobiernos Auténomos Descentralizados
municipales, las siguientes:

1. Ejecutar obras de infraestructura, edificacion o construccion:

a) Sin la correspondiente autorizacidon administrativa y que iroguen
danos en bienes protegidos.

b) Sin las correspondientes autorizaciones administrativas, que
supongan un riesgo para la integridad fisica de las personas.

c) Que incumplan los estdndares nacionales de prevencion y

mitigaciéon de riesgos y la normativa nacional de construccion.
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2. Comercializar lotes en urbanizaciones o fraccionamientos o cualquier
edificaciéon que no cuente con los respectivos permisos o autorizaciones,

sin perjuicio de las responsabilidades civiles y penales del caso.

59.28.- Sanciones. - Serdn sujetos infractores las personas naturales o
juridicas que incurran en las prohibiciones o en las acciones u omisiones
tipificadas como infracciones en esta Ley.

Las infracciones sehaladas en este capitulo, serdn sancionadas con
multa:

1. Infracciones ieves: entre el 10% de un saiario bdsico unificado de
los trabajadores en general y cincuenta salarios bdsicos unificados de los
trabajadores en general.

2. Infracciones graves: enfre cincuenta y cien salarios bdsicos
unificados de los trabajadores en general.

Ademds de las sanciones pecuniarias, se impondrd, de ser el caso, la
suspension temporal o permanente de la actividad, obra o proyecto; el
derrocamiento u ofras medidas urgentes, a costa del infractor; y/o el
decomiso del beneficio obtenida con la infraccién.

Los elementos constitutivos del espacio puUblico, que sean destruidos o
alterados, se restituirdn.

La reincidencia en el cometimiento de las infracciones previstas en esta
Ley se sancionard con el mdximo de la pena prevista.

59.29.- Procedimiento y recursos. - Para la aplicacién de las sanciones
previstas en la presente Ley, que sean competencia del Gobierno
Auténomo Descentralizados del Cantén Guaranda, se observard el
procedimiento y los recursos administrativos previstos en el Codigo

Orgdnico de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacion.

59.30 Procedimientos de sancién. - Los procedimientos de sancidn serdn

tramitados por el departamento juridico previo informe técnico de la
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direccidn de planificacion, para lo cual la maxima autoridad deberd
emitir una resolucién de encargo para la tramitacién de los procesos de
sancion determinados en esta ordenanza y leyes correspondientes,

mientras sea conformada la unidad de control y vigilancia.

60. DE LOS PROCESOS DE AVALUOS Y CATASTROS

La Direccién de Planificaciéon / Jefatura de Avaltos y Catastros, realiza los
siguientes procesos:

- Ingreso en el sistema del plano georreferenciado aprobado por la
direccion de planificacién y actualizacién de datos para pago de
impuesto predial.

- Ingreso en el Sistema de Informacioén Geografica Catastral del
plano para rectificacién de drea.

- Procesos de ingreso excedentes y diferencias al Catastro.
60.1. Ingreso del plano georreferenciado en el Sistema de Informacién
Geogrdfica Catastral para pago de impuesto predial. - Corresponde a la
alimentacion de la base cartogrdfica y alfanumérica de aquellos predios
que no constan dentro del sistema de administracion catastral, motivo
por el cual no han podido cancelar el impuesto predial. Los requisitos son

los siguientes:

= Copia de escritura.

= Copia de cédulas y papeleta de votacion.

= Cerfificado de gravamen.

* Plano georreferenciado revisado (impreso y digital).

= Ficha de actualizacién de datos.
=  Carpeta color amairillo.

60.2. Ingreso del plano en el Sistema de Informacion Geogrdfica Catastral
para rectificacion de drea. - Corresponde a la alimentacién de la base

cartogrdfica y alfanumérica de aquellos predios que constan dentro del
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sistema de administracion catastral, pero con un drea diferente a la

documentacién legal y técnicas. Los requisitos son los siguientes:

» Copia de escritura.

= Copia de cédulas y papeleta de votacion.

= Certificado de gravamen.

* Plano georreferenciado revisado (impreso y digital).
* Ficha de actualizacién de datos.

= Carpeta color amarillo.

60.3. Procesos de ingreso excedentes y diferencias al Catastro. -
Corresponde a la alimentaciéon de la base cartogrdfica y alfanumérica
de aquellos predios que constan dentro del sistema de administracién
catastral, pero su drea ha sido modificada a través de la respectiva
resolucion administrativa. Los requisitos son los siguientes:

= Copia de protocolizacion.
= Plano georreferenciado impreso y digital.
» Ficha de actualizacién de datos.

60.4. Ingreso de propiedad horizontal. - Corresponde a la alimentacién
de la base cartogréfica y alfanumérica de aquellas propiedades que
parten de una protocolizacién de propiedad horizontal, con sus
respectivas alicuotas y areas comunales. Los requisitos son los siguientes:

= Copia delinforme de protocolizacion emitida por planificaciéon del
GAD cantén Guaranda.
* Plano digital acorde a la protocolizacion.

60.5. Ingreso al Sistema de Informacién Geogréfica Catastral de
fraccionamientos, divisiones, lotizaciones, urbanizaciones y
unificaciones. - Corresponde a la alimentacién de la base cartografica y
alfanumeérica con las nuevas identidades de predios con sus respectivas
claves catastrales, provenientes de fraccionamientos, divisiones,
lotizaciones, urbanizaciones y unificaciones. Los requisitos son los
siguientes:

=  Copia de escritura.

* Certificado de gravamen.

* Plano georreferenciado aprobados por el Departamento de

Planificacién del GADCG (impreso y digital).
* Ficha de actualizacién de datos.
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60.6. Ingreso de fraccionamientos, divisiones, lotizaciones,
urbanizaciones y unificaciones al sistema SIM (Sistema de Informacién
Municipal). - Corresponde a la alimentaciéon de la base alfanumérica
con las nuevas identidades de predios con sus respectivas claves
catastrales, provenientes de fraccionamientos, divisiones, lotizaciones,
urbanizaciones y unificaciones. Los requisitos son los siguientes:

=  Copia de escritura.

»  Certificado de gravamen.

* Plano georreferenciado aprobados por el Departamento de
Planificacién del GADCG (impreso y digital).

* Ficha de actualizacion de datos.

60.7. Ingreso de providencias rurales - adjudicaciones MAG. -
Corresponde a la alimentacion de la base cartogrdfica y alfanumérica
con las nuevas identidades de predios con sus respectivas escrituras
provenientes de adjudicaciones del MAG. Los requisitos son los siguientes:

* Providencia remitida por el MAG.
=  Plano georreferenciado impreso y digital.
= Ficha de actuadlizacién de datos.

60.8. Traspasos de dominio. - corresponde a la actualizacién de datos
catastrales con los propietarios en base a la nueva escritura. Los requisitos
son los siguientes:

= Recepcién de la nueva escritura otorgada por la notaria con el
pago de sus debidas tasas.
= Ficha de actualizacién de datos del nuevo comprador.

60.9. Emision de certificados para compra - venta. - Corresponde a la
elaboracién del certificado con los datos catastrales del predio, el mismo
que habilita su venta. Los requisitos son los siguientes:

=  Copia de escritura.

= Copia de cédulas y papeleta de votacion de comprador y
vendedor.

=  Certificado de no adeudar del comprador y vendedor.

= Certificado de gravamen.

= Plano georreferenciado revisado y aprobado (impreso y digital).

=  Especies valoradas segun el nUmero de propiedades a vender.
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60.10. Emision de cerlificados para compra - venta de lotes provenientes
de un fraccionamiento, division, urbanizacion, lotizacién autorizado. -
Corresponde a la elaboracién del certificado con los datos catastrales
del predio, el mismo que habilita la venta de cada uno de los lotes. Los
requisitos son los siguientes:

= Copia de escritura.

= Copia de cédulas y papeleta de votacidn de comprador vy
vendedor.

= Cerfificado de no adeudar del comprador y vendedor.

= Certificado de gravamen.

= Plano georreferenciado revisado y aprobado impreso y digital
general.

= Plano georreferenciado revisado y aprobado del lote/s a vender

= Especies valoradas segln el nUmero de propiedades a vender.

60.11. Emision de certificado de Propiedad Horizontal. - Corresponde a la
elaboracién del certificado con los datos catastrales del predio, el mismo
que habilita la venta de cada una de las propiedades con sus respectivas
alicuotas y dreas comunales. Los requisitos son los siguientes:

= Copia delinforme de protocolizaciéon emitida por el Departamento
de Planificacion del CADCG.

= Plano digital acorde a la protocolizacion.

» Ficha de actualizacién de datos.

=  Especies valoradas segun el nUmero de propiedades a vender.

60.12. Inspecciones para reavalGo. - Corresponde al desarrollo de
inspecciones en campo con los propietarios, para verificar si los datos de
la ficha catastral del sistema corresponden al contexto real del predio.
Los requisitos son los siguientes:

= Solicitud del usuario en especie valorada.
* Copia de la escritura.
* Ficha de actualizacién de datos (emitido por avallos).

60.13. Certificaciones para adjudicaciones MAG. - corresponde a la
elaboracion del certificado de la ubicacién rural georreferenciada con
su respectiva parroquia. Los requisitos son los siguientes:

= Plano georreferenciado en formato dwg. con el formato solicitado
por el MAG.

=  Especie valorada.
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60.14. Fichas catastrales urbanas para acometidas de servicios publicos.
- corresponde a la impresién de la ficha catastral del predio de interés.
Los requisitos son los siguientes:

=  Copia de escrituras.
» Carta de pago de impuesto predial.
»  Especie valorada.

60.15. Cerlificaciones para tramites del MIDUVI. - corresponde a la
elaboracién del certificado con los datos catastrales del predio, el mismo
que habilita el proceso para trdmites correspondientes al MIDUVI. Los
requisitos son los siguientes:

* Plano georreferenciado aprobados por el Departamento de
Planificaciéon GAD cantdn Guaranda (impreso y digital).

» Copias de cédulas, escritura, certificado de gravamen, carta de
pago y certificado de no adeudar al municipio.

60.16. Ingreso de construcciones. - Alimentacién de la base cartografica
y alfanumérica con las nuevas edificaciones de predios con sus
respectivas dreas y niUmero de pisos, en base a inspecciones solicitadas
o de oficio. Los requisitos son los siguientes:

» Copia del informe de regularizacién de la vivienda emitida por el
Departamento de Planificacién del GADCG.
* Plano digital acorde al informe.
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ANEXO No. 1 Perfil urbano de Guaranda
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Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Equipo de la Direccién de Planificacion de 2024
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ANEXO No. 3 Areas verdes de la ciudad de Guaranda
AREAS VERDES GUARANDA
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Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Equipo de la Direccidon de Planificacion 2024
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ANEXO No. 4 Areas verdes de proteccién en el cantén Guaranda
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ANEXO No. 5 Inundacion por crecidas torrenciales
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Fuente: Levantamiento de informacién, estudio hidrolégico UEB; Realizado por: Unidad de Gestion y
Desastres 2024
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ANEXO No.6 Mapa de Susceptibilidad a movimientos de masas del
cantén Guaranda
SUSCEPTIBILIDAD A MOVIMIENTOS DE MASAS CANTON GUARANDA
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Fuente: Informacién geogrdfica PDOT 2023-2027; Realizado por: Consultoria PDOT 2023-2027
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ANEXO No.7 Ubicacién del sector Sector Pircapamba Llilloguayco
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Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Unidad de Gestidon y Desasires 2024
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ANEXO No. 8 Curvas de Nivel Pircapamba - Casipamba (Llilloguaico)

I CURVAS DE NIVEL PIRCAPAMBA — CASIPAMBA (LLILLOGUAICO)
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Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Unidad de Gestién y Desastres 2024
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ANEXO No. 9 Propuesta de nuevos equipamiento
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Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Equipo de la Direccién de Planificacion 2024
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ANEXO No. 10 Poligonos de intervencién territorial en suelo urbano

POLIGONOS DE INTERVENCION TERRITORIAL CIUDAD GUARANDA
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Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Equipo de la Direccién de Planificacion 2024
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ANEXO No. 11 Plano de limite urbano de la parroquia rural San Luis

3

Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Equipo de la Direccidn de Planificacion 2025
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ANEXO No. 12 Plano de limite urbano de la parroquia rural Facundo Vela
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Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Equipo de la Direccién de Planificacion 2025
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ANEXO No. 13 Plano de limite urbano de la parroquia rural Simiatug
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Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Equipo de la Direccién de Planificaciéon 2025
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ANEXO No. 14 Plano de limite urbano de la parroquia rural Salinas
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Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Equipo de la Direccién de Planificacion 2025
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ANEXO No. 15 Plano de limite urbano de la parroquia rural Julio Moreno
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Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Equipo de la Direccidn de Planificacién 2025
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ANEXO No. 16 Plano de limite urbano de la parroquia rural Santa Fe
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Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Equipo de la Direccién de Planificaciéon 2025
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Anexo No. 17 Plano de limite urbano de la parroquia rural San Simén
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Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Equipo de la Direcciéon de Planificacion 2025
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ANEXO No. 18 Plano de limite urbano de la parroquia rural San Lorenzo
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Fuente: GAD Municipal Guaranda; Realizado por: Equipo de la Direccién de Planificacién 2025
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