Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal del Canton Pujili

ORDENANZA DE REGIMEN DE SUELO URBANO Y RURAL
DEL CANTON PUJILI
— USO, OCUPACION Y EDIFICABILIDAD -

EXPOSICION DE MOTIVOS

La Constituciéon Politica del Ecuador, el Codigo Orgéanico de Ordenamiento Territorial y
Administracion Descentralizada, COOTAD y el Cddigo Organico de Planificacion y Finanzas
Publicas, COPFP, sefialan que el ordenamiento territorial es un proceso de autonomia para la
gestion territorial, que parte de lo local a lo regional en la interaccion de planes que
posibiliten la construccién de un proyecto nacional; desarrolla la proyeccion espacial de las
politicas sociales, econémicas y ambientales para asegurar un nivel adecuado de bienestar a
la poblacidn, en donde prime la preservacion del ambiente para las futuras generaciones.

Esos mismos cuerpos legales advierten que la funcién social y ambiental de la tierra, la
prevalencia del interés general sobre el particular y la distribucion equitativa de las cargas y
los beneficios son los principios basicos del ordenamiento territorial. Segun la Constitucion
vigente, existe un nuevo marco politico de derechos y deberes que marca una considerable
ruptura con el pasado. En el articulo 415 dice: Se adoptaran politicas integrales y
participativas de ordenamiento territorial urbano y de uso del suelo, que permitan regular el
crecimiento.

Por su parte, tanto el COOTAD como el COPFP definen que los principios de un Plan de
Ordenamiento Territorial deben promover el desarrollo sustentable para garantizar el buen
vivir y la construccion de equidad e inclusion en el territorio, fomentar las actividades
productivas y agropecuarias, la prestacion equitativa de servicios publicos, construccion de
un habitat y vivienda seguros y saludables.

ElI COOTAD determina que la formulacion e implementacion de estrategias integrales de
habitat y vivienda que impliquen servicios, espacio publico, transporte publico, equipamiento,
gestion del suelo y gestion de riego, deben estar acordes a los principios de universalidad,
equidad, solidaridad e interculturalidad; adicionalmente, asigna a los Gobiernos Auténomos
Descentralizados la responsabilidad de la prestacion de los servicios puablicos y la
implementacién de las obras, asegurando la distribucién equitativa de los beneficios y las
cargas. De modo més especifico, sefiala que la planificacion del ordenamiento territorial es
competencia exclusiva de los Gobiernos Auténomos Descentralizados Municipales.

La Planificacion Territorial apunta a insertar la vision del territorio en las determinaciones,
politicas y estrategias de la planificacion economica, social y ambiental y racionalizar las
intervenciones que cada comunidad hace en su territorio, contribuyan al desarrollo y
aprovechamiento sostenible3.
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A partir de esas nociones, el Plan de Ordenamiento Territorial del canton Pujili ha definido
como sus objetivos el establecer una estrategia de uso, ocupacion y manejo del suelo para
alcanzar los objetivos economicos, sociales y ambientales del Canton; disefiar y establecer
instrumentos y procesos para la ejecucion de tales intervenciones y, finalmente, procurar que
las mismas tengan articulacion y concordancia entre si, con otros niveles de gobierno y con
las que a nivel general se propone la colectividad, para concretar los objetivos propuestos.

Para ello, el Plan de Ordenamiento Territorial del canton Pujili, precisa de un adecuado
soporte legal, que sea de cumplimiento obligatorio, tanto para las unidades y dependencias de
la estructura municipal como para la poblacién en su conjunto y que ademas, tenga un
caracter vinculante para los otros niveles de gobierno que intervengan en el territorio del
Canton.

Se ha considerado pertinente que todo ese cuerpo legal conforme una sola Ordenanza con el
objeto de garantizar que su estructura permanezca inalterada y que los eventuales cambios o
modificaciones que puedan requerirse en el futuro se efectien de manera integral, verificando
que no se generen discordancias y evitando el riesgo de que una parte de las normas pueda
quedar obsoleta respecto del conjunto.

CONSIDERANDO:

Que, la Constitucion de la Republica del Ecuador dentro de su articulo 264, numeral 1; al
igual que el articulo 55, literal a) del Cddigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion, citan como una de las competencias exclusivas de los
gobiernos municipales la de planificar el desarrollo cantonal y formular los correspondientes
planes de ordenamiento territorial, de manera articulada con la planificacion nacional,
regional, provincial y parroquial,

Que, el articulo 54, literal €) del Cadigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia y
Descentralizacion, manifiesta como una de las funciones del Gobierno Auténomo Elaborar y
ejecutar el plan cantonal de desarrollo, el de ordenamiento territorial y las politicas publicas
en el &mbito de sus competencias y en su circunscripcion territorial, de manera coordinada
con la planificacion nacional, regional, provincial y parroquial, y realizar en forma
permanente, el seguimiento y rendicion de cuentas sobre el cumplimiento de las metas
establecidas;

Que, el Cddigo Organico de Planificacion y Finanzas Publicas, en su articulo 2 literal 4) son
lineamientos para el desarrollo el Promover el equilibrio territorial, en el marco de la unidad
del Estado, que reconozca la funcién social y ambiental de la propiedad y que garantice un
reparto equitativo de las cargas y beneficios de las intervenciones publicas y privadas;

Que, el Codigo Organico de Planificacion y Finanzas Publicas, en su articulo 44, literal b), al
referirse a las disposiciones generales de los planes de ordenamiento territorial; a nivel
cantonal se observara el siguiente criterio: 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 y metropolitanos la regulacion,
control y sancién respecto del uso y ocupacién 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;
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Que, el Cddigo Orgénico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacién en su
articulo 57 literal a) sobre atribuciones del concejo municipal, manifiesta que le corresponde
el ejercicio de la facultad normativa en las materias de competencia del gobierno auténomo
descentralizado municipal, mediante la expedicién de ordenanzas cantonales, acuerdos y
resoluciones;

Que, el articulo 47 del Cddigo Orgénico de Planificacion y Finanzas Publicas, establece que:
contara con el voto favorable de la mayoria absoluta de los miembros del 6rgano legislativo
de cada gobierno;

En uso de las atribuciones sefialadas en los articulos 7 y 57 literal a) del Cédigo Orgéanico de
Organizacion Territorial Autonomia y Descentralizacion:

EXPIDE:

LA ORDENANZA DE REGIMEN DE SUELO URBANO Y RURAL DEL CANTON
PUJILI (USO, OCUPACION Y EDIFICABILIDAD)

Art. 1 Definicion. La Ordenanza de Régimen de Suelo Urbano y Rural del cantén Puijili (Uso,
Ocupacion y Edificabilidad), es un instrumento juridico a través del cual se concreta el Plan
de Ordenamiento Territorial y que proyecta el modelo de territorio deseado, a partir del
desarrollo de las competencias del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del
Canton. Define la localizacion y la naturaleza de las acciones publicas y privadas, en virtud
de las caracteristicas del territorio.

Segun lo dispuesto en el articulo 466 del Cddigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion, el Plan de Ordenamiento Territorial orientara el proceso
urbano y territorial del canton para lograr un desarrollo armonico, sustentable y sostenible, a
través de la mejor utilizacion de los recursos naturales, la organizacion del espacio, la
infraestructura y las actividades conforme a su impacto fisico, ambiental y social, con el fin de
mejorar la calidad de vida de sus habitantes y alcanzar el buen vivir.

Art. 2 Objeto. La Ordenanza de Régimen de Suelo Urbano y Rural del cantén Puijili (Uso,
Ocupacion y Edificabilidad), tiene como objeto regular y ordenar el territorio que constituye
la jurisdiccion del cantdn Pujili mediante un conjunto de disposiciones legales, normativas y
técnicas de obligatorio cumplimiento para la ciudadania y de otros instrumentos de
planificacion y gestion que, de conformidad con la Constitucion y el Codigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, son responsabilidad y competencia
exclusiva y privativa del Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal del canton Puijili.

Art. 3 Componentes. La Ordenanza de Régimen de Suelo Urbano y Rural del canton Pujili
(Uso, Ocupacion y Edificabilidad), se compone de todo el contenido de los textos, mapas y
tablas que constan en los siguientes documentos técnicos y legales:

LIBRO 1: Régimen del Suelo

CAPITULO I: DEFINICION Y CLASIFICACION DEL SUELO

CAPITULO II: DERECHOS Y DEBERES DE LOS PROPIETARIOS DEL SUELO
CAPITULO I11: DE LOS INSTRUMENTOS DE PLANIFICACION URBANA
CAPITULO IV: DE LOS PROCESOS DE HABILITACION DE SUELO URBANO
CAPITULO V: DE LA EDIFICACION
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LIBRO 2: Ordenamiento y administracion urbana

CAPITULO I: DE LA ZONIFICACION DE USO Y OCUPACION DEL SUELO
CAPITULO II: DE LOS PERMISOS
CAPITULO I11: INFRACCIONES Y SANCIONES

Art. 4 Alcance. Las disposiciones de la presente ordenanza, expresadas en sus componentes
técnicos y legales, se aplicardn en toda la jurisdiccion territorial del cantdn Pujili, provincia de
Cotopaxi.

Art. 5 Jerarquia normativa. El contenido de esta Ordenanza y de sus componentes técnicos
y legales estan plenamente alineados con los preceptos legales y constitucionales vigentes, por
lo cual prevaleceran por sobre cualquier otra ordenanza, acto administrativo o normativo
municipal expedido con anterioridad, que contravenga sus disposiciones.

Art. 6 Vinculacion juridica. La Ordenanza de Régimen de Suelo Urbano y Rural del cantén
Pujili (Uso, Ocupacion y Edificabilidad), expedido por el Concejo Municipal del canton
Pujili, es de cumplimiento obligatorio, confiere derechos y crea obligaciones tanto para la
administracion municipal como para los habitantes del cantdn. Las normas secundarias que se
generen deberéan ser concordantes con el Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del
canton Pujili.

Art. 7 Jerarquia superior. La Ordenanza de Régimen de Suelo Urbano y Rural del cantén
Pujili (Uso, Ocupacion y Edificabilidad), tendra prelacion por sobre las disposiciones
expedidas por el Concejo que contravengan, modifiquen o disminuyan el contenido o alcance
de ésta.

Art. 8 Vigencia y modificacion. La Ordenanza de Régimen de Suelo Urbano y Rural del
canton Pujili (Uso, Ocupacién y Edificabilidad), entrara en vigencia a partir de su expedicion,
previa aprobacion de la mayoria absoluta del Concejo. Tendra el plazo de 20 afios, y para
reformarlo, se seguird el mismo procedimiento empleado para su aprobacién original. De
manera periddica, cada cinco afios, la Direccion de Planificacion Estratégica, evaluard la
documentacién técnica y legal de la presente Ordenanza y propondra a la Alcaldia Municipal
las modificaciones pertinentes, respaldadas en estudios técnicos y juridicos que las
justifiquen. Cuando factores impredecibles que acontezcan en el futuro incidan de modo
sustancial en la ordenacion del territorio, para que se realicen los cambios y ajustes necesarios
se debera contar con la documentacion correspondiente, siguiendo el mismo procedimiento
aplicado para la aprobacion y expedicion original de la Ordenanza.

Art. 9 Ejecucion. La responsabilidad general de la ejecucion y gestion de la presente
ordenanza es del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de Pujili en su conjunto a
través de su Alcaldia y de todas las direcciones y departamentos de la estructura municipal,
siendo la Direccion de Planificacion Estratégica y Direccion de Obras Publicas las instancias
directamente responsable de su aplicacion, de efectuar su seguimiento y de proponer las
reformas y cambios reglamentarios que se precisen en uno 0 mas de sus componentes.

Art. 10 De la interpretacion de la norma. En la interpretacion de la presente normativa se
aplicaran los siguientes criterios.
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Toda norma se entendera en el contexto y en funcion a los objetivos del Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial del cantén Pujili.

Para efectos de aplicacion de esta norma, tendran prelacion sobre otras disposiciones de igual
0 menor jerarquia, aquellas que reconozcan y privilegien el principio de la funcion social y
ambiental de la propiedad, el derecho al disfrute pleno de la ciudad y el interés general.

Art. 11 Casos imprevistos. En los casos no contemplados en esta normativa, siempre y
cuando se trate de asuntos de interés general o sectorial y no personal o particular, la
Direccion de Planificacion Estratégica, efectuard las consultas, comprobaciones Yy
verificaciones requeridas y elaborard un informe técnico y Asesoria Juridica presentara un
informe legal, que debera ser conocido por el Consejo Cantonal de Planificacién y sometido a
la resolucién del Concejo Municipal, la misma que debera ser emitida mediante ordenanza.

LIBRO |
REGIMEN DEL SUELO

CAPITULO I:
DEFINICION Y CLASIFICACION DEL SUELO

Art. 12 Objetivo del Régimen de Suelo Urbano y Rural. Regular las relaciones entre la
ciudadania, el suelo y las actividades que en él se pueden desarrollar, entendiéndose como
tales, procesos de habilitacion, urbanizacion y fraccionamiento del suelo, usos, formas de
ocupacion, procesos de edificacion, en funcion de los objetivos del Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial del cantdn Pujili y Plan Nacional de Buen Vivir, de conformidad
con la Constitucién y el Cbédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion, como competencia exclusiva y privativa del Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal del cantdn Pujili.

Art. 13 Suelo. Para efectos de esta normativa, suelo es el soporte fisico-material que, siendo
parte del territorio de la jurisdiccion del canton Pujili, da cabida a la implantacion de diversos
usos y actividades a partir de procesos que lo habilitan para cada propdsito especifico.

Art. 14 Utilizacion. El uso y ocupacion del suelo, su habilitacion y edificacion, deberan
producirse en la forma y con las limitaciones establecidas por los instrumentos de
planificacion establecidos en el Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del canton
Pujili, Plan Urbano, Planes Parciales o Planes Especiales.

Art. 15 Clasificacion general del suelo. El suelo del canton Puijili se clasifica en urbano y
rural, cada uno con sus correspondientes categorias. Esta clasificacion regira en toda la
jurisdiccion territorial del canton, acorde a las disposiciones que contemplen los instrumentos
de ordenacidn o planificacion del territorio, expedidos por el Concejo Municipal.

Art. 16 Caracteristicas del suelo Urbano. Tendra la condicion de suelo urbano el que
cumpla con las siguientes caracteristicas:

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

2) Cuente con suministro de servicios basicos en condiciones suficientes y adecuadas
para el abastecimiento de sus habitantes;
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3) Goce de equipamientos, red vial integrada, infraestructura y servicios publicos; v,
4) Que sea determinado como tal en el Plan de Ordenamiento Territorial del Canton.

Art. 17 Clasificacion del Suelo Urbano. ElI Suelo Urbano en la Cabecera Cantonal,
Cabeceras Parroquiales y Centros Poblados Menores, se clasifica en: Suelo urbano
consolidado, suelo urbano en proceso de consolidacién, suelo urbano no consolidado y area
de expansion urbana.

Art. 18 Suelo urbano consolidado (AU1). Es el suelo en la Cabecera Cantonal, Cabeceras
Parroquiales y Centros Poblados Menores, que esta constituido por predios que gozan de las
caracteristicas citadas en el articulo 16, que han generado titulos individuales de dominio y
han hecho entrega efectiva mediante la cesion gratuita a la municipalidad de los porcentajes
de areas verdes y de equipamiento, lo que da lugar a la conformacién de una estructura
urbana, la misma que se halla ocupada y utilizada en porcentajes que superan el 80% del total
de predios existentes.

Art. 19 Suelo urbano en proceso de consolidacion (AU2). Es el suelo en la Cabecera
Cantonal, Cabeceras Parroquiales y Centros Poblados Menores, conformado por predios que
poseyendo las caracteristicas citadas en el articulo 16, habiendo generado titulos individuales
de dominio y habiendo hecho entrega efectiva mediante la cesion gratuita a la municipalidad
de los porcentajes de areas verdes y de equipamiento, se encuentran en proceso de
conformacién urbana, en tanto que sus predios se hallan ocupados y utilizados parcialmente,
en porcentajes inferiores al 80% del total existente.

Art. 20 Suelo urbano no consolidado (AU3). Se incluyen en esta categoria en la Cabecera
Cantonal, Cabeceras Parroquiales y Centros Poblados Menores, los predios urbanos que se
encuentran habilitados pero no han sido ocupados ni poseen usos, asi como también aquellos
que se consideran urbanizables, en los cuales son precisas actuaciones de urbanizacion,
reforma interior u obtencion de dotaciones urbanisticas que los habiliten para la ocupacion,
por lo cual su estructura no se encuentra conformada y en ambos casos, tienen porcentajes de
ocupacion y uso que son inexistentes o cercanos a cero.

Art. 21 Suelo de expansién urbana (AEU). Es aquel cuya transformacion en suelo urbano se
considera para etapas de incorporacion futura de mediano o largo plazo.

Art. 22 Suelo rural. Tienen la condicion de suelo rural los predios que deban ser preservados
de su urbanizacion, entendiendo como tales los siguientes:

1) Los predios destinados a actividades productivas de naturaleza agricola, forestal,
pecuaria, piscicola o que combinen tales actividades.

2) Los predios que presenten manifiestos valores naturales, culturales o productivos,
entendiéndose como tales a los ambientales, paisajisticos, historicos, arqueoldgicos,
cientificos, educativos, recreativos, forestales, ganaderos, agricolas u otros que
justifiquen la necesidad de proteccion o de limitaciones de aprovechamiento, asi como
los terrenos que, habiendo presentado dichos valores en el pasado, deban protegerse
para facilitar su recuperacion; vy,

3) Los predios inadecuados para la urbanizacion que por su condicion y naturaleza son
catalogados como zonas de riesgos en el Plan de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial del cantén Pujili.
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Art. 23 Clasificacion del suelo rural. El suelo rural se clasifica en suelo rural productivo y
suelo rural de proteccion.

Art. 24 Suelo rural productivo o de aprovechamiento de recursos naturales. Es el que se
halla destinado a actividades productivas de naturaleza agricola, forestal, pecuaria, piscicola o
que combinen tales actividades. Asi como también puede ser destinada para la edificacion de
viviendas unifamiliares rurales de baja densidad en armonia con su entorno natural y su
cultura.

Art. 25 Suelo rural de proteccidn. Es el que tiene una expresa prohibicion de ser urbanizado
y se halla sujeto a limitaciones de uso debido a que, de conformidad con los instrumentos de
planificacion y ocupacién de suelo del canton, esta dirigido a la preservacion de la naturaleza,
de la flora y la fauna, del patrimonio historico o cultural o del medio ambiente en general en
aplicacion a la normativa legal vigente.

CAPITULO Il
DERECHOS Y DEBERES DE LOS PROPIETARIOS DEL SUELO

Art. 26 Derechos del propietario del suelo. Dentro de las facultades legales y
constitucionales, el propietario del suelo tiene derecho a:

1) Al uso, disfrute, explotacion y aprovechamiento normal del bien, incluyéndose dentro
de estas facultades las de urbanizar, fraccionar y edificar, conforme a la legislacion
vigente que le sea aplicable, de modo particular en relacién a la zonificacion de usos y
ocupacion del suelo y demas limitaciones que sean establecidas por los instrumentos
de ordenamiento y planificacién del cantén.

2) Cuando se trate de predios que pertenezcan al suelo rural, a la utilizacion y
explotacion agricola, ganadera, forestal o analoga a la que estén efectivamente
destinados, conforme a su naturaleza y mediante el empleo de medios técnicos y el
emplazamiento de instalaciones y edificaciones adecuadas, que no supongan ni tengan
como consecuencia la transformacion de dicho destino, ni de la naturaleza de la
explotacion.

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

Art. 27 Deberes del propietario del suelo. Los propietarios de predios y edificaciones tienen
la obligacion de destinarlos exclusiva y efectivamente al uso asignado en el instrumento de
ordenamiento territorial y mantenerlos en condiciones de seguridad, salubridad y ornato
publico, sometiéndose ademas al cumplimiento obligatorio de las normas de proteccién al
ambiente y al patrimonio cultural, asi como a fraccionarlos y edificarlos en las formas y con
los coeficientes de ocupacion de suelo asignados.

También son deberes de los propietarios de suelo, segun la naturaleza del mismo, los
detallados en los articulos siguientes.

Art. 28 Deberes de los propietarios de suelo urbano. Los propietarios de suelo clasificado
como urbano tienen como deberes:
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1)

2)

3)
4)

5)

6)

Fraccionar el suelo y edificar acogiéndose estrictamente a lo establecido en los
instrumentos de ordenamiento territorial, especialmente en lo referente a uso de suelo,
lote minimo, coeficiente y forma de ocupacion.

Desarrollar procesos de urbanizacion o fraccionamientos con las debidas
autorizaciones, dentro de los plazos establecidos y previa cesion gratuita de las areas
que el Cddigo Orgéanico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion
establece como obligatorias para destinarlas a vias, areas verdes y equipamientos
comunales.

Realizar o completar a su costo las obras de urbanizacion necesarias para obtener
predios individuales, provistos de todos los servicios de infraestructura basica.

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

Mantener, de manera obligatoria, el o los predios de su propiedad debidamente
delimitados mediante cerramientos y todas las edificaciones en condiciones de
habitabilidad, higiene y ornato, para evitar su deterioro fisico y ambiental.

Se debera dar mantenimiento de pintura en las edificaciones por lo menos cada 2 afios
y cuando el GAD Municipal se lo solicite.

Art. 29 Deberes de los propietarios de suelo rural. Son deberes de los propietarios de esta
calificacion de suelo los siguientes:

1)

2)

3)

4)

5)

No urbanizar ni fraccionar un predio en formas prohibidas por el Cédigo Organico de
Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacion, esta ordenanza y los
instrumentos de planificacion y ordenamiento.

Respetar el régimen de proteccion en el que se encuentre categorizado, asi como las
demas condiciones que imponga la normativa local y sectorial y la planificacion del
cantdn, segun las caracteristicas especificas de cada uso y predio.

Respetar los ejemplares de cualquier especie arborea con mas de diez afios de
antigliedad o veinte centimetros de didmetro de tronco al nivel del suelo que se
ubiquen en sus predios, con el fin de preservar su especie, de conservar el ecosistema;
asi también sera obligatorio el notificar al Ministerio del Ambiente si se encontrase en
su predio el habitat de una especie de la fauna local que pudiera correr peligro y
asegurar su proteccion.

Vincular los procesos de edificacion con las caracteristicas naturales, culturales y
paisajisticas del ambiente, de tal manera que se asegure un habitat saludable y seguro
en cumplimiento de los objetivos de los instrumentos de planificacion y ordenamiento
del cantdn y la normativa sectorial respectiva.

Edificar exclusivamente las construcciones que tengan relacion con la naturaleza de la
actividad, aprovechamiento o explotacion del predio y con la extension y
caracteristicas del mismo, de conformidad a los planes y normas aplicables.

CAPITULO Il
DE LOS INSTRUMENTOS DE PLANIFICACION URBANA

Art. 30 Funcion publica del urbanismo. El urbanismo constituye en su conjunto una
funcién puablica de interés social para el cumplimiento de los siguientes fines:

1)

Promover el desarrollo urbano equitativo, sustentable y sostenido a través de
instrumentos de planificacion que garanticen el interés general, la funcion social y
ambiental de la propiedad individual y publica del suelo.
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2) Posibilitar a todos los ciudadanos y ciudadanas, un habitat seguro y saludable, el
acceso a las vias, espacios publicos, redes de infraestructura, transporte y servicios
urbanos de calidad.

3) Desarrollar y promover mecanismos para el uso sustentable de los recursos naturales y
la conservacién, proteccion y recuperacion del patrimonio natural y cultural del
canton.

4) Propender al mejoramiento de la calidad de vida de la poblacidn, la distribucion
equitativa de las oportunidades y los beneficios del desarrollo asi como la
preservacion del patrimonio cultural y natural.

5) Mejorar la seguridad del territorio y los asentamientos humanos ante los riesgos
naturales o de origen humano.

Art. 31 Funcidn social y ambiental de la propiedad. La funcién social y ambiental de la
propiedad implica que el uso y usufructo de ésta debe propender al mejoramiento de las
relaciones culturales, laborales y econémicas de la comunidad y a la reproduccién de las
condiciones ambientales para vivir en un ambiente sano y armdnico con un enfoque
intergeneracional, multiétnico e intercultural; por tanto, el uso de la propiedad privada se
encuentra limitado por los derechos difusos, colectivos y de la naturaleza, contemplados en la
Constitucion y el Codigo Orgénico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion y expresados en la presente normativa Capitulo 11 Art. 26.

Art. 32 No indemnizacion por decisiones urbanisticas. Las decisiones que en materia de
urbanismo adopte el municipio, que regulen los usos de suelo y edificaciones, no confieren
derechos de indemnizacion sino solo en los casos que la ley lo prevé.

No existen derechos adquiridos sino en virtud de las condiciones que generan los respectivos
permisos de habilitacion, urbanizacion, fraccionamiento, uso y ocupacién del suelo y los
permisos de construccion. La mera expectativa no constituye derecho.

Art. 33 Naturaleza de los planes. Las intervenciones de ordenamiento y gestion territorial se
deben supeditar a la existencia de planes, los cuales son obligatorios, confieren derechos y
crean obligaciones tanto a la administracion municipal como a los habitantes del Cantén
Pujili, en especial para quienes son propietarios de los predios e inmuebles del Canton.

Art. 34 Instrumentos de la planificacion urbana. Los actos de uso, ocupacion, habilitacion,
edificacion y transformacion del suelo se realizardn en los términos previstos en esta
normativa y adicionalmente se implementaran instrumentos que, en concordancia con el Plan
de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del cantén Pujili, permitiran la planificacion por
sectores para un tratamiento integral. Estos instrumentos son:

1) Plan Urbano,

2) Plan Parcial,

3) Plan Especial, y

4) Unidad de Actuacion Urbanistica.

Art. 35 Plan Urbano. Es un instrumento técnico-politico de desarrollo local de corto y
mediano plazo, es de escala intermedia entre la macro-planificacion del canton y la ciudad,
gue se expresan en el Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del cantdon Pujili y la
escala micro de un sector (barrio, manzana, etc.).
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El Plan Urbano permite organizar los aspectos fisico-espaciales, socio-econémicos, culturales
y ambientales de los asentamientos humanos de las areas urbanas, procurando un habitat
seguro y saludable, garantizando el acceso a las vias, espacios publicos, redes de
infraestructura, transporte y servicios urbanos de calidad.

El Plan Urbano debera ser aprobado por el Concejo Municipal y son de obligatorio
cumplimiento para la administracion municipal y los habitantes del Canton. Su vigencia sera
la que se determine en el mismo instrumento.

Art. 36 Contenido del Plan Urbano. El Plan Urbano, estara subordinado al Plan de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial del canton Pujili, abarcara el area urbana de la ciudad
de Pujili y sus Cabeceras Parroquiales y podran contemplar al menos los siguientes aspectos:

1) Marco referencial,
2) Diagnostico de la problemaética urbana: (Ciudad y Cabeceras Parroquiales)

a. Sistemas social, econémico y cultural,

i.
ii.
iii.
iv.
V.

Demografia,

Asentamientos humanos,
Actividades econdmicas,
Relaciones sociales y culturales,
Potencialidades

b. Sistema fisico-natural:

i.
i.
i
iv.
V.

Topografia y relieve,

Clima (temperatura, humedad, asoleamiento, precipitacion, vientos),
Hidrografia,

Geologia,

Vegetacion,

c. Sistema fisico-espacial,

i
ii.
iii.
iv.
V.
Vi.
Vil.
Viii.

Contexto urbano,

Uso y ocupacion del suelo,

Servicios basicos y redes de infraestructura,

Red vial,

Espacios publicos, areas verdes y equipamientos,
Habitabilidad y vivienda,

Movilidad y sistemas de transporte,
Potencialidades

d. Sistema ambiental:

Areas de proteccion y conservacion,
Riesgos naturales y antropogénicos,

3) Propuesta Urbana: (Ciudad y Cabeceras Parroquiales)
a. Modelo teorico de desarrollo urbano,

i
ii.
iii.
iv.
V.
Vi.
Vil.
Viil.

Vision de desarrollo (construccion de la Imagen objetivo),
Obijetivo general de desarrollo,

Rol del territorio,

Ejes estrategicos,

Matriz de marco logico, (vinculacion con planes de mayor escala)
Obijetivos estratégicos,

Politicas publicas,

Matriz de objetivos estratégicos, politicas y metas,

Identificacidn de planes y proyectos, por ejes estratégicos,
Priorizacion de proyectos,
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Delimitacion de: areas histéricas y patrimoniales, areas urbanas consolidadas,
areas urbanas no consolidadas, areas de expansion urbana, areas de proteccion
y conservacion ambiental.

Zonificacion por uso y ocupacion de suelo, compatibilidades e
incompatibilidades,

Redes de infraestructura y servicios basicos,

Red vial urbana — jerarquizacion funcional,

Sistemas de equipamientos urbanos — jerarquizacion,

Movilidad, transito, transporte y seguridad vial,

Mobiliario urbano, nomenclatura y sefialética,

4) Definicion de nucleos urbanos o nuevas centralidades y de las acciones urbanas a
desarrollar (conservacion, modificacion, consolidacion y creacion), asi como los
instrumentos de la planificacion urbana que sean necesarios elaborar, sean estos:

a.

b.

C.

Planes Parciales,
Plan Especiales, y/o
Unidades de Actuaciéon Urbanistica.

5) Elaboracién de perfiles de proyectos emblematicos:
a.

Datos generales del proyecto:
I. Nombre de proyecto,
ii. Unidad ejecutora,
iii. Cobertura y localizacion,
iv. Monto,
v. Plazo de ejecucion,
vi. Sector y tipo de proyecto.
Diagnostico y problema:
i. Descripcion de la situacion actual,
i. Identificacion, descripcion y diagndstico del problema,
iii. Linea base del proyecto,
iv. Anadlisis de la oferta y demanda,
v. ldentificacion y caracterizacion de la poblacion objetivo,
Obijetivos del proyecto:
i. Objetivo general y objetivos especificos,
ii. Indicadores de resultado,
iili. Matriz de marco logico,
Viabilidad y plan de sostenibilidad:
i. Viabilidad técnica,
ii. Viabilidad financiera y/o econdémica
iii. Andlisis de sostenibilidad
Presupuesto:
I. Presupuesto por fuente de financiamiento y por actividad.
Estrategia de ejecucion:
I. Estructura operativa,
ii. Arreglos institucionales y modalidad de ejecucion,
iii. Cronograma valorado por componentes y actividades,
iv. Origen de los insumos
Estrategia de seguimiento y evaluacion
i. Monitoreo de ejecucion,
ii. Evaluacion de resultados e impactos,
iii. Actuacion de linea base.
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6) Aprobacion e implementacion del Plan Urbano:
a. Elaboracion de la Ordenanza del Plan Urbano

Art. 37 Plan Parcial. Es un instrumento de planificacion que tiene por objeto particularizar
las necesidades de actuacién en un sector determinado, para obtener un territorio
adecuadamente distribuido, construido y habitado.

En el Plan Parcial deberan estar claramente desarrolladas herramientas y resultados que
permitan conocer la dinamica del sector inmobiliario, los procesos industriales, sociales y
politicos que en su momento incidan en la realizacion del Plan.

Los Planes Parciales deberan ser aprobados por el Concejo Municipal y por la Alcaldia, son
de obligatorio cumplimiento para la administracién municipal y los habitantes del Canton. Su
vigencia sera la que se determine en el mismo instrumento.

Art. 38 Contenido de los Planes Parciales. Estaran subordinados al Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial del canton Pujili y al Plan Urbano, abarcara sectores previamente
identificados y delimitados de la ciudad de Pujili y sus Cabeceras Parroquiales y podran
contemplar al menos los siguientes aspectos:

1) Marco referencial,

2) Diagndstico o situacion actual.

Anélisis del contexto urbano,

Analisis fisico-natural,

Analisis fisico-espacial,

Imagen urbana,

Morfologia urbana,

Funcionalidad urbana,

3) Propuesta 0 situacion deseada.

a. Modelo tedrico de desarrollo:
i. Vision o construccion de la Imagen objetivo,
ii. Objetivos general de disefio,
iii. Definicion de roles urbanos,
iv. Ejes estratégicos,
v. Matriz de marco logico, (vinculacion con planes de mayor escala)
vi. Objetivos estratégicos,
vii. Matriz de objetivos estratégicos, metas e indicadores,
viii. ldentificacion de proyectos, por ejes estratégicos,
iX. Priorizacion de proyectos,

Redes de infraestructura y servicios basicos,

Red vial urbana — jerarquizacion funcional,

Sistemas de equipamientos urbanos — jerarquizacion,

Movilidad, transito, transporte y seguridad vial,

Mobiliario urbano, nomenclatura y sefialética,

4) Def|n|C|on de acciones urbanas a desarrollar (conservacion, modificacion,
consolidacién y creacion), asi como los instrumentos de la planificacion urbana que
sean necesarios elaborar, sean estos:

a. Plan Especiales, y/o
b. Unidades de Actuacion Urbanistica.

5) Elaboracion de perfiles de proyectos emblematicos: el contenido es el mismo que se

detalla en al Art. 36 literal 5

P00 o

o ooo
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6) Aprobacion e implementacién del Plan Parcial Urbano:
a. Elaboracion de la Ordenanza del Plan Parcial Urbano

Art. 39 Plan Especial. Es un instrumento de planificacion que se desarrolla para
complementar o modificar los planes urbanos y planes parciales, cuando debido a la dindmica
propia de los sectores, entran en contradiccion con la normativa vigente.

Art. 40 Contenido del Plan Especial. Estos planes tendran el mismo contenido del plan que
se va complementar o modificar, esto es el plan urbano y planes parciales:

Art. 41 Procedimiento. La implementacion de este tipo de planes se sometera a los mismos
procedimientos establecidos para el plan urbano y planes parciales.

Art. 42 Unidad de Actuacion Urbana. Es un instrumento de gestion que actta sobre uno o
varios inmuebles, para su ordenamiento y urbanizacion, dentro de las limitaciones que para el
efecto haya establecido en el Plan Urbano, Plan Parcial o Plan Especial. Estas actuaciones
permiten el:

1) Reajuste, adaptacion y racionalizacion de alineaciones y rasantes de predios, tramos
viales u otros elementos, para optimizar el aprovechamiento del espacio.

2) Ordenamiento de la edificaciéon para el cumplimiento de las normas urbanisticas que
integran los planes de desarrollo y de ordenamiento del cantén.

3) Gestidn del espacio urbano a partir del analisis de la oferta y la demanda.

Art. 43 Aprobacion de los instrumentos de planificacion. Una vez que haya sido elaborado
un Plan Urbano, Plan Parcial, Plan Especial o una Unidad de Actuacién Urbanistica, la
administracion municipal informard de su contenido a los titulares de derechos reales en
relacién al mismo, para que puedan formular objeciones u observaciones en un plazo de
treinta dias contados a partir de la notificacion. Una vez que sean recogidas tales
observaciones y realizadas las modificaciones que tuvieren lugar, el instrumento de
planificacién se pondra a consideracion del Concejo, que lo aprobara mediante ordenanza en
dos sesiones.

Art. 44 Mecanismos de Gestién Urbana. Son las herramientas que puede adoptar el GAD
Municipal de Pujili para el mejor cumplimiento de los objetivos previstos en el Plan de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial del canton Pujili, se definen como mecanismos de
gestion urbana los siguientes:

1) Reajuste de terrenos

2) Redesarrollo

3) Anuncio de proyecto
Art. 45 Reajuste de terrenos. El reajuste de terrenos es una herramienta de gestion urbana
que facilita al GAD Municipal de Pujili, una redefinicion predial y una nueva configuracion
fisico-espacial de dos 0 mas predios.
Art. 46 Objetivo del reajuste de terrenos. Los objetivos del reajuste de terrenos son:

1) Generar una trama urbana regularizada y libre de defectos, con nuevas facilidades
viales, de acceso, zonas verdes, areas comunales y espacios publicos,
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2) Generar un reparto equitativo de cargas y beneficios de la ordenacion territorial o de
intervencion especifica,

3) Determinar nuevas definiciones prediales que supongan una nueva division de lotes,
aunque manteniendo las areas de los predios participes.

Art. 47 Determinacion del reajuste de terrenos. Para la determinacion de la necesidad de
reajuste de terrenos la Direccion de Planificacion y Direccion de Obras Publicas tomaran en
cuenta los siguientes criterios, establecidos en los estudios de una unidad de actuacion:

1) Necesidad de una nueva definicién predial y configuracion de terreno.

2) Justa distribucion de las cargas y beneficios.

3) Caracteristicas del proceso de urbanizacion del area urbana consolidada o area urbana
en proceso de consolidacion, en el que se intervendra.

Art. 48 Contenidos minimos del proyecto de reajuste de terrenos. Este proyecto
considerara en su contenido:

1) Las reglas para la valoracion de las tierras e inmuebles afectados por el proyecto;

2) Lanormativa urbanistica vigente; vy,

3) Los criterios de valoracion de los predios resultantes, considerando los usos previstos
para aquellos.

Art. 49 Efectos del proyecto. Una vez aprobado el proyecto de reajuste de terrenos, por parte
del Concejo Municipal, se desarrollaran los siguientes actos:

1) Otorgamiento de la respectiva escritura publica de reajuste de tierras, en la que se
indicaran cada uno los participes de la actuacion, los terrenos e inmuebles aportados y
su englobe o integracion.

2) Determinacién de las cesiones o contribuciones urbanisticas gratuitas y el nuevo
loteamiento, de conformidad con el proyecto de reajuste de terrenos.

3) Descripcion de las restituciones de los aportes en nuevos lotes, sefialando su valor y la
correspondencia con el predio aportado, la misma que sera protocolizada y luego
registrada en el Registro de la Propiedad de Pujili.

4) Los lotes adjudicados quedaran afectados al cumplimiento de las cargas y al pago de
los gastos de las obras de urbanizacion correspondientes al desarrollo de la unidad de
actuacion.

Art. 50 Del reparto de cargas. Las cargas correspondientes al costo de infraestructura vial
principal y redes matrices de servicios publicos, se distribuiran entre los propietarios de toda
el area beneficiaria de las mismas y deberan ser recuperados mediante tarifas, contribucion de
valorizacion, participacion en plusvalia, impuesto predial o cualquier otro sistema que
garantice el reparto equitativo de las cargas y beneficios de las actuaciones.

Art. 51 Redesarrollo. El redesarrollo es una herramienta para la gestion del suelo urbano
consolidado y edificado, que permite lograr una nueva configuracion fisica espacial de un
area determinada de suelo urbano, mediante una Unidad de Actuacion Urbanistica y reparto
de cargas y beneficios y la utilizacion de distintos mecanismos o decisiones administrativas
del gobierno local como:

1) La demolicion de las construcciones existentes.
2) Lareordenacion del suelo.
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3) Reconstruccion de toda el area.

Art. 52 De las &reas verdes en procesos de redesarrollo. En todo proceso de redesarrollo se
deberéa asignar obligatoriamente un porcentaje no menor al 10% de la intervencidn para areas
verdes comunitarias.

Art. 53 Compensacion de edificabilidad por areas de uso publico. Cuando un proyecto
nuevo o existente requiera tener aumento en edificacion, el Municipio podra autorizar un
aumento del coeficiente de ocupacion solo si se compensa el area adicional asignada con
parqueaderos de uso publico en el mismo proyecto.

Art. 54 Anuncio de proyecto y congelamiento de avaltos. Cuando por una eminente
intervencion Municipal o del Gobierno Central en un area determinada de suelo, ya sea por
cambio de usos y ocupacion de suelo, por implantacion de un proyecto urbano, por un nuevo
proyecto vial y otros similares, que generen expectativas que deriven en practicas de
especulacion de suelo, la Unidad de Avallos y Catastros debera realizar un estudio de los
precios y costos del suelo antes de la intervencion y aprobarlos mediante ordenanza con el fin
de tener estos valores como referentes del precio al momento de una expropiacion por utilidad
publica.

Las autoridades administrativas y judiciales tomaran este valor como referencial para el pago
del precio de expropiacion y en ningin caso aceptaran el precio que el mercado ha impuesto
al inmueble al momento de la expropiacion.

CAPITULO IV
DE LOS PROCESOS DE HABILITACION DE SUELO URBANO

Art. 55 Definicion de habilitacion de suelo urbano. La habilitacion del suelo urbano es el
proceso por el cual se divide el territorio y se adecuan los espacios para que se asiente la
poblacion y desarrolle sus actividades, conforme a las disposiciones sobre uso de suelo y
zonificacion del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del cantén Pujili y las Normas
de Arquitectura y Urbanismo.

Se habilita el suelo urbano a través de urbanizaciones, conjuntos habitacionales y
subdivisiones. En casos especificos, la habilitacion puede ser resultado de procesos de
reajuste de terrenos, planes parciales o proyectos especiales, asi como tambiéen por la
conformacién de inmuebles en propiedad horizontal, siempre que tales procesos generen
nuevos lotes o alicuotas, cuyo dominio puede ser transferido.

Los reajustes de terrenos, planes parciales o proyectos especiales dan lugar a la conformacion
de nuevos lotes en sujecion a las normas que tales instrumentos y mecanismos posean. Las
habilitaciones en propiedad horizontal se han de someter a las disposiciones y normativas de
la Ley especifica que las regula.

Art. 56 Definiciobn de Urbanizacién: Es la habilitacion del suelo mediante una
fragmentacion en once o0 mas lotes o solares.

Los proyectos de urbanizaciones deberan estar en areas urbanas consolidadas (AU1) y en
areas urbanas en proceso de consolidacion (AU2), a fin de que los urbanizadores garanticen a
los futuros propietarios las redes de infraestructura y obras viales; y, sobre todo para que el
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crecimiento de la ciudad se vaya orientando desde el centro de la ciudad hacia las afueras de
ésta. Esta habilitacion se dara luego de haberse cumplido tres instancias de aprobacion:
informe bésico, anteproyecto y proyecto definitivo.

Se pueden ejecutar proyectos de urbanizacion en areas urbanas no consolidadas (AU3) y areas
de expansion urbana (AEU) siempre y cuando se planifique y ejecute sistemas de
autoabastecimiento de agua potable y sistemas de tratamientos de desechos liquidos.

Art. 57 Definicion de Conjuntos Habitacionales: Es el conjunto de viviendas planificadas
y construidas como un proyecto integral sobre un terreno de dominio comdn y bajo un
régimen de propiedad horizontal compartida. Este tipo de habilitacion de suelo no podra
superar una superficie de 10.000 m2.

Art. 58 Definicion de Subdivision o Lotizacion: Es la habilitacion del suelo mediante una
fragmentacion en hasta diez lotes, solares o parcelas, excepto cuando se generen por legitima
sucesion hereditaria podra tener mas de 10 lotes, un lote a cada heredero.

Los proyectos de subdivisiones o lotizaciones (Sb1l) deberan 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 aprobacion previa de estos. Se
establecen los siguientes tipos de subdivisiones:

1) Subdivisiones urbanas (Sbul) en que se requiere planificar vias para dar accesibilidad
a los lotes proyectados.

2) Subdivisiones urbanas (Sbu2) en que todos los lotes que se proyectan tiene frente a
una via urbana publica existente con aceras Yy calzada pavimentada o adoquinada, con
redes de infraestructura y con disponibilidad inmediata de servicios basicos.

3) Subdivisiones rurales (Sbr), en areas de aprovechamiento agricola y recursos
naturales.

Art. 59 Sistema vial. Toda habilitacion del suelo debe contar con un sistema vial de uso
publico, conforme a las especificaciones contenidas en las Normas de Arquitectura y
Urbanismo, cuyos componentes seran disefiados por La Direccién de Planificacion
Estratégica y ejecutados por la Direccion de Obras Publicas u otras entidades, excepto en el
caso de urbanizaciones y subdivisiones, cuyas vias seran disefiadas y construidas por el
promotor, previa aprobacion del Concejo Municipal.

Art. 60 Espacios verdes comunitarios. Todo fraccionamiento o habilitacién del suelo debe
contar con areas verdes comunales para espacios recreacionales y de equipamiento, conforme
al numero de habitantes proyectado y las especificaciones de las Normas de Arquitectura y
Urbanismo. Esas areas seran entregadas al municipio conforme lo establece la Ley y deben
tener:

1) Superficie no inferior al 10% de la superficie Gtil del terreno a dividirse, superficie
que sera independiente de las areas de proteccion de rios y quebradas u otras areas
afectadas por proyectos viales o de infraestructura.

2) Acceso publico desde una via vehicular,

3) Frente no menor al minimo establecido en la zonificacion,

4) En caso de urbanizaciones a mas del area verde y en funcion de la densidad
proyectada se dotara del correspondiente equipamiento comunitario.
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Art. 61 Excepciones a la provision de areas verdes. No se exigira la provision de &reas
verdes comunales en los siguientes casos:

1) Cuando las afectaciones debidas a areas de proteccion de rios, quebradas, redes de
alta tension o de riesgo al interior del predio sean mayores al 30% de su superficie.

2) Cuando el predio sea producto de divisiones anteriores que ya realizaron ese
aporte y el titular del dominio sea el mismo propietario.

3) Cuando el 10% del area util del predio sea inferior al tamafio minimo del lote
asignado al sector, en cuyo caso se entregara el valor monetario correspondiente.

4) Cuando la subdivision se origine por el trazado de una via publica ejecutada por el
municipio u otra entidad publica.

5) Cuando en el mismo predio se hayan efectuado donaciones voluntarias de terreno
para equipamiento comunitario, conforme a derecho y que sean iguales o
superiores al 10% del area dtil del predio.

6) Cuando se trate de subdivisiones rurales, en areas de aprovechamiento agricola
que deberan pagar el valor del 10% del salario basico unificado en predios de
hasta 10 Has., y el 25% del salario béasico unificado en predios de superficie mayor
a 10 Has.

El mantenimiento de las areas verdes comunales es responsabilidad del urbanizador hasta
tanto se efectle el traspaso de su dominio al Municipio, luego de lo cual se establecera un
convenio de colaboracion con los propietarios colindantes para su mantenimiento y cuidado.

La Unidad de Avallos y Catastros catastrard los lotes de areas verdes y los transferira al
patrimonio inmobiliario municipal.

Art. 62 Redes de infraestructura. Las urbanizaciones y subdivisiones deberan cumplir las
disposiciones y normas relativas a la provision de redes de agua potable, alcantarillado,
energia eléctrica, sistema contra incendios y telefonia; y contar con la correspondiente
aprobacion de las respectivas empresas publicas, previa su ejecucion. ElI promotor
inmobiliario debe construir integramente tales redes y entregarlas sin costo, al GAD
Municipal de Pujili o a cada empresa publica encargada del servicio, dentro del cronograma
de ejecucion del proyecto.

No se aprobaran urbanizaciones o subdivisiones que no cuenten con factibilidad de servicios
basicos de agua potable, alcantarillado y energia eléctrica. En tanto que la no factibilidad del
servicio de telefonia no serd& motivo de no aprobacion del proyecto, mientras que la
factibilidad del servicio telefonico si obliga a la ejecucion de las correspondientes obras.

Las Empresas Publicas de servicios basicos no los proveeran en areas de riesgo.

Art. 63 Lotes. Los lotes de urbanizaciones y subdivisiones se sujetaran a las dimensiones y
frentes minimos asignados por la zonificacion. Salvo cuando las caracteristicas del predio
obliguen a otras alternativas, deben tener forma regular y un trazado perpendicular a las vias.
Su relacion frente fondo debe ser maximo 1:4 y su pendiente no podra ser mayor a 30 grados.

Art. 64 Plazos. Las obras de infraestructura basica se ejecutaran por los propietarios o
promotores del fraccionamiento dentro de los plazos establecidos en el planeamiento y
sefialados en el permiso, por si mismos o con el soporte de las entidades publicas
correspondientes, a través de convenios legalmente establecidos, tal como ocurre en el caso de
la provision de sistemas de energia eléctrica.
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Una vez ejecutadas las obras de urbanizacion y redes de infraestructura, el GAD Municipal de
Pujili recibiré las obras de vialidad e infraestructura, los espacios verdes y areas comunales,
ejecutados de conformidad con los planos aprobados y los permisos otorgados, a traves de las
unidades correspondientes.

Art. 65 Casos especiales. Las urbanizaciones y conjuntos habitacionales promovidos por el
Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda de modo directo o en asocio con otras entidades
publicas y privadas, de ejecucion integral o progresiva, podran proponer modificaciones a las
normas de la zonificacion del sector o cambios en la forma de implantacion de las
edificaciones, cuando existan razones técnicas justificadas y adoptarlas previo informe
favorable de la Direccidn de Planificacion Estratégica y aprobacién del Concejo Municipal.

Cuando se trate de urbanizaciones de caracter progresivo, los plazos de ejecucion de las obras
requeridas para la habilitacion total del asentamiento se podran extender hasta un maximo de
diez afios siempre que se presenten los justificativos sociales, econémicos y técnicos
correspondientes, asi como un cronograma de ejecucion y entrega de las obras.

Art. 66 Subdivisiones rurales (Sbr). Son fraccionamientos de terrenos situados en zonas
rurales destinados a cultivos o explotacion agropecuaria. De ninguna manera se podra
fraccionar bosques, paramos Yy otras areas consideradas ecoldgicas sensibles de conformidad
con la Ley o que posean una clara vocacion agricola, de conformidad a lo establecido en el
primer inciso del Art. 471 del COOTAD.

Art. 67 Lote minimo de subdivision rural (Sbr). El lote minimo de fraccionamiento en el
area rural o agricola sera de 2.500 mz. incluyendo el area que se reserva el propietario; salvo
el caso de herencias, particiones judiciales y extrajudiciales y para donaciones a beneficiarios
calificados del bono de vivienda por el MIDUVI el lote minimo podra ser de 600 m2.

Art. 68 Contribucion de areas comunales o verdes en fraccionamiento agricola. En el
caso de fraccionamiento de terrenos con fines agricolas, no entregardn a favor de la
Municipalidad la contribucion de areas verdes y comunales previsto en el Art. 424 del
mencionado Cdédigo, pero deberan pagar el valor del 10% del salario basico unificado en
predios de hasta 10 Has. y el 25% del salario basico unificado en predios de superficie mayor
a 10 Has.

Art. 69 Casos especiales de subdivision. En caso de subdivisiones de un predio por
herencia, particiones judiciales y extrajudiciales, asi como las donaciones para beneficiarios
calificados del bono de la vivienda del MIDUVI por no existir fines de lucro el tamafio del
lote minimo podréa ser inferior a lo establecido en la zonificacion del sector, pero en ningun
caso serd menor a 180 m?2 con 9 metros de frente en areas urbanas consolidadas y en areas
urbanas en proceso de consolidacién; en tanto que en zonas rurales el tamafio del lote no
podra ser inferior a 600 m2.

CAPITULOV
DE LA EDIFICACION

Art. 70 Edificacion. Es toda obra de construccion que se realiza para concretar un uso
determinado y posibilitar el aprovechamiento urbanistico de un predio, para lo cual habra de
someterse a las disposiciones de la zonificacion asignada al sector y de las Normas de
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Arquitectura y Urbanismo. En consecuencia, toda edificacion que se proyecte en &reas
urbanas deben obtener un permiso otorgado por la Direccion de Obras Pablicas, una vez
verificado el cumplimiento de tales normativas y disposiciones, asi como también a lo
dispuesto en los siguientes articulos.

Toda edificacion que se planifique debera respetar los Arts. 27 al 29 de esta Ordenanza sobre
los deberes del propietario en el suelo rural y urbano.

Art. 71 Retiros. En los sectores en los que la zonificacion lo determine, las edificaciones
deberan respetar los retiros frontales, laterales y posteriores. En los retiros frontales, no se
permitira la ocupacion ni la construccion de estacionamientos cubiertos, debiendo tales retiros
permanecer ajardinados o pavimentados. Los retiros laterales y posteriores podran ocuparse
en planta baja hasta una altura maxima de 3,50 metros, medida desde el nivel natural del
terreno y siempre que las terrazas resultantes no sean accesibles, excepto si se trata de rampas
vehiculares en terrenos de pendiente negativa. Este adosamiento serd en un porcentaje
méaximo del 50 % de la dimension del lindero a adosarse.

Art. 72 Cerramientos. Los muros divisorios entre predios podran tener una altura maxima
de 3,50 metros medidos desde el nivel natural del terreno. Los cerramientos frontales la altura
sera de 2,50 metros. Los predios no edificados deben cercarse hasta una altura de 2,50
metros.

Art. 73 Volados. Son elementos construidos, abiertos o cerrados, que sobresalen del plomo
de la edificacion. En predios con construccion en linea de fabrica pueden existir a partir de
una altura libre minima de 3 metros desde el nivel de la acera, siempre que no sobresalgan
mas de 0,80 metros de la linea de fabrica y siempre que el ancho de la via sea igual o superior
a 10 metros.

Los balcones o voladizos se permiten solo sobre el retiro frontal, en tanto que en retiros
laterales y posterior deberan mantener el retiro minimo de 3 metros desde la linea medianera
del predio.

Art. 74 Alturas. La altura sefialada en el Informe de Regulacion Municipal, IRM, sera la
maxima permitida en distancia y en nimero de pisos. La altura se asumira paralela al nivel
natural del terreno.

En terrenos con pendientes de hasta el 10%, la altura se medira en el retiro frontal y tendra
una tolerancia de hasta 1 metro, incluyendo todos los locales habitables, excepto tapagradas y
salas de maquinas de ascensores ubicados en la planta superior.

En terrenos con pendientes de hasta 30 grados, se podran ejecutar plataformas aterrazadas
cuyas dimensiones se mediran desde el nivel natural del terreno donde se inician, hasta el
talud vertical que se ha formado, el mismo que no debera ser de mas de 6 metros. En terrenos
con pendientes negativas la altura se medira desde el nivel de la acera a partir del retiro. Para
taludes mayores, sera preciso efectuar un estudio de suelos y someter a la aprobacion del
Municipio el calculo y solucién estructural propuesta, lo cual se aplicara a todo terreno que
tenga una pendiente superior a 30 grados.

Art. 75 Estacionamientos. Los requerimientos minimos de estacionamientos por tipo son los
siguientes:
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Viviendas de hasta 65 m?: 1 estacionamiento por 2 viviendas.

Viviendas de 65 a 120 m2 1 estacionamiento por vivienda.

Viviendas de més de 120 m2: 2 estacionamientos por vivienda.

Oficinas: 1 estacionamiento por cada 50m2,

Comercio de hasta 500 mz 1 estacionamiento por cada 25 m? y 10% é&rea PB Carga y
descarga

Comercio de 5001 a 1000 mz 1 estacionamiento por cada 20 m2 y 10% éarea PB Carga y
descarga

Comercio de mas de 1000 mz 1 estacionamiento por cada 15 m2 y 10% é&rea PB Carga y
descarga

Alojamiento: 1 estacionamiento por cada 4 habitaciones

Educacién primaria: 4 estacionamientos por cada aula

Educacion secundaria: 6 estacionamientos por cada aula

Educacidn superior: 10 estacionamientos por cada aula

Salud: 1 estacionamiento por cada 2 camas

Salas reuniones, templos y centros deportivos: 1 estacionamiento cada 25 asientos

Salas espectaculos: 1 estacionamiento cada 10 asientos

Industria 1: 1 estacionamiento cada 50 m?

Industria 2: 1 estacionamiento cada 100 m?

Industria 3: 1 estacionamiento cada 200 m?

Bodegas: 1 estacionamiento cada 100 m?

Los estacionamientos cumpliran los siguientes requisitos:

1) EIl ingreso vehicular no podra ubicarse en las esquinas, ni realizarse a traves de
espacios publicos que no sean una via publica vehicular. De existir dos vias, el ingreso
vehicular se hara por la de menor jerarquia.

2) Los accesos a estacionamientos deben tener el mismo nivel de la acera con tolerancia
del 10% en direccién de la pendiente (excepto en los lotes con pendientes positivas o
negativas laterales, que podran tener cortes en la acera para facilitar la accesibilidad)
en una profundidad de 3 m. desde la linea de fabrica a partir del cual podra producirse
el cambio de pendiente. En edificaciones sobre linea de fabrica, el cambio de
pendiente se realizara a una profundidad de tres metros (3 m.) de la linea de fabrica.

3) El ancho minimo de las rampas de acceso a los estacionamientos, serd de tres metros
(3,00 m.).

4) Toda edificacion que tenga mas de veinte puestos de estacionamientos, debera instalar
a la salida de los vehiculos una sefial luminosa y sonora para los peatones, indicando
el instante de la salida de los vehiculos.

5) En zonas residenciales en los retiros frontales se podra ocupar con garajes, pero los
accesos a los estacionamientos, no superaran el 30% del frente del lote, en lotes con
frentes menores a diez metros, el acceso vehicular seré de tres metros.

6) En lotes menores a 200 m2 se puede exonerar el 50% del nimero de estacionamientos
requeridos.

7) No se podran modificar los bordillos, las aceras ni las rasantes, sin previa autorizacion
expresa del Municipio. La rampa de acceso de la via hacia la vereda no podra superar
el treinta por ciento del frente del lote y su longitud no podra ser superior a cincuenta
centimetros.

8) No se permite la ocupacién de la acera como estacionamiento de vehiculos.

9) Estd expresamente prohibido que locales comerciales o talleres de servicio de todo
tipo utilicen las calles o las aceras para areas de estacionamiento o efectuar de manera
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regular trashordos, carga o descarga de bienes, arreglo o reparacién de vehiculos,
salvo en casos de emergencia.

Art. 76 Ocupacion provisional de un predio. Es posible la ocupacion temporal o
provisional de un predio para usos recreativos, comerciales, para estacionamiento o
publicidad, siempre que las instalaciones sean provisionales, desmontables y respeten la
zonificacion del sector y las normas vigentes. Los permisos de ocupacién provisional solo
tendran un afio de duracion; no seran renovables y posteriormente el Municipio dispondra la
demolicion o desmontaje de las instalaciones, sin indemnizacion.

Art. 77 Requisitos para usos industriales. Los edificios industriales, cumpliran las
siguientes disposiciones aparte de las de tipo general:

1) Las industrias de alto impacto y riesgo (I13) requieren retiros especiales mayores a los
previstos en la zonificacion, los cuales seran definidos por las direcciones municipales
de Planificacion Estratégica y de Gestion Ambiental y solo se podran ubicar en zonas
debidamente reguladas para este tipo de actividad.

2) En relacién al manejo de los desechos solidos, de la contaminacion por emision de
gases, particulas y otros contaminantes, de la contaminacion de las aguas, de la
generacion de ruidos y vibraciones y otras afectaciones ambientales que puedan
generar las industrias, se deberan someter a los reglamentos correspondientes emitidos
por el Ministerio del Ambiente, Ministerio de Salud Publica, a las disposiciones de la
Direccién de Saneamiento y Gestion Ambiental y mas organismos competentes en
cada caso.

3) Los establecimientos destinados a almacenamiento y distribucion de combustibles,
gasolineras, depdsitos de gas licuado de petréleo, materiales explosivos e inflamables,
deberén sujetarse al Reglamento Sustitutivo del Reglamento Ambiental para las
Operaciones Hidrocarburiferas en el Ecuador, a las normas de Arquitectura y
Urbanismo y a las disposiciones de la Direccion de Saneamiento y Gestion Ambiental
y demas legislacion y normativa relativa.

Art. 78 Ascensores. Es obligatoria la instalacion de ascensores en edificios cuya altura sea
igual o superior a 5 plantas, que se consideraran desde el subsuelo en caso de haberlo.

Art. 79 Transformadores. Toda construccion que requiera una carga eléctrica mayor de
cincuenta kilovatios, deberd contemplar un recinto especial, de acceso independiente, para
transformadores y accesorios propios de la instalacion eléctrica, con las dimensiones y
requisitos que exija ELEPCO, o su aprobacion de instalacién en una torre (poste) o ubicacién
de camaras modulares compactas.

Art. 80 Construcciones sismo resistentes. Todos los proyectos estructurales observaran las
normas y recomendaciones del Cdédigo Ecuatoriano de la Construccion, elaborado por el
Instituto Ecuatoriano de Normalizacion (INEN) y las Normas de Arquitectura y Urbanismo.

De no existir normas expresas sobre una materia especifica, en relacion al analisis y disefio
sismo-resistente de estructuras, se aplicaran criterios, procedimientos y recomendaciones que
estén de acuerdo con las préacticas de la ingenieria estructural a nivel internacional, expresadas
en normas y cddigos de paises con caracteristicas sismicas similares a las nuestras.

La memoria técnica de andlisis y disefio estructural contendra sistemas de calculos utilizados
en el analisis, informacion de ingreso y salida del programa electromagnético utilizado,
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métodos de célculo empleados en el disefio estructural, especificaciones técnicas y
recomendaciones.

Art. 81 Proteccion contra incendios. Todo proyecto urbano y arquitectonico, incluso de
ampliacion o remodelacion, deberd considerar las normas de proteccion contra incendios
contemplados en la Ley de Defensa Contra Incendios, las Normas de Arquitectura y
Urbanismo y otras. Durante la construccion del edificio y cuando se halle en funcionamiento,
el Cuerpo de Bomberos realizara inspecciones de las medidas de proteccidn contra incendios.

Art. 82 Taludes. Cuando un lote limite con un talud, la franja de proteccion serd de diez
metros, en longitud horizontal medidos desde el borde superior, esta longitud podra ser
menor, cuando su pendiente sea menor a 30 grados y se demuestre su estabilidad
presentandose los justificativos técnicos correspondientes. En caso de que el talud
corresponda al corte de una via se aplicaran los retiros de construccion y derechos de via
reglamentarios.

Todos los taludes cuya altura no sea mayor a cinco metros y no requieran muros de
contencion deberan estar recubiertos por vegetacion rastrera o matorral y su parte superior
libre de humedad.

Art. 83 Quebradas. La franja minima de proteccion de las quebradas seréd de diez metros a
partir del borde superior. En urbanizaciones nuevas, estas franjas deberdn convertirse
obligatoriamente en vias de transito publico para peatones, bicicletas o vehiculos no
motorizados segun sus caracteristicas, excepto en aquellos casos en que las condiciones
fisicas no lo permitan donde se considerard como retiro de construccion. Las empresas de
servicios publicos tendran libre acceso a estas franjas de proteccion, para su mantenimiento.
Esta franja serd medida, en distancia horizontal, desde el borde superior del talud y
determinada en base al informe de la Unidad de Avallos y Catastros, debiendo ser reajustada
sobre el minimo establecido luego de que se realicen estudios, en los siguientes casos:

1) Si la pendiente es de mas de 30 grados, la franja de proteccién sera de 15 m.

2) Si la pendiente es menor a 30 grados la franja de proteccion sera de 10 m.

3) En caso de quebradas rellenadas y habilitados como vias, los lotes mantendran los
retiros de la zonificacion correspondiente, a partir de los linderos definitivos de los
mismos. Se aclara que, bajo ningin concepto, ni los propietarios, ni promotores ni
constructores privados podran efectuar intervenciones tendientes a rellenar o habilitar
vias en las areas de proteccion de rios o cuerpos de agua y que esa atribucion sera de
exclusiva competencia del GAD Municipal del canton Pujili, una vez que se realicen
los estudios correspondientes en los que se demuestre la existencia de una necesidad
social imperiosa que justifique realizar esa intervencion, se evallen los impactos que
pueda originar y se establezcan las medidas para mitigarlos.

Art. 84 Cuerpos de agua, rios, lagos y lagunas. Los cuerpos de agua, sean permanentes o
intermitentes, naturales o artificiales, tendran areas de proteccion en fajas de 25 m. de ancho
medidos horizontalmente hacia fuera del lecho y a lo largo de las margenes de los cuerpos de
agua, a partir de la linea de méaxima creciente promedio anual. Si se trata de un rio, esta faja se
extendera a 50 m. medidos desde el borde superior en cada lado del rio.

Se prohiben las obras, construcciones o actuaciones que dificulten el curso de las aguas de los
rios, arroyos o cafiadas, asi como en los terrenos inundables durante las crecidas no ordinarias,

Pag. 22



cualquiera sea el régimen de propiedad. Se exceptuan las obras de ingenieria orientadas al
mejor manejo de las aguas.

Se prohibe verter, inyectar o infiltrar compuestos quimicos, organicos o fecales, que por su
toxicidad, concentracion o cantidad, degraden o contaminen las condiciones del suelo, los rios
o las aguas subterraneas

Art. 85 Aguas subterraneas. Se prohibe la extraccion de aguas subterraneas sin autorizacion
de los organismos competentes y los usos o instalaciones que provoquen filtracion de materias
nocivas, toxicas, insalubres o peligrosas hacia las aguas subterraneas. En caso de riesgos
considerables, se debera contar con estudios de impacto ambiental, en los que se establezcan
las medidas para mitigar tales riesgos; estudios que deberan ser conocidos y aprobados por la
EPAPAP y la Unidad Gestion Ambiental Municipal.

Las fosas sépticas domésticas sélo seran construidas previa autorizacion de la EPAPAP vy la
Unidad Gestion Ambiental Municipal, previa presentacion de un estudio que justifique que no
se contaminara aguas subterraneas.

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

LIBRO 2
ORDENAMIENTO Y ADMINISTRACION URBANA

CAPITULO I
DE LA ZONIFICACION DE USO Y OCUPACION DEL SUELO

Art. 86 Definicion. La Zonificacion del Uso y Ocupacién del Suelo es la delimitacion de
areas en las que se establecen las actuaciones urbanisticas permitidas, se identifican los usos
asignados al suelo y se establecen las formas de ocupacién y edificacion posibles, en el cual
se identifican:

1) El uso de suelo y su distribucion espacial.

2) Las dimensiones minimas de los lotes.

3) Las formas de ocupacion de los predios.

4) Las alturas maximas de edificacion.

5) El porcentaje maximo de ocupacion del suelo (COS).

Art. 87 De los Usos. El uso del suelo es el destino asignado a cada predio e inmueble, en
cuanto a las actividades que se han de desarrollar en ellos.

Art. 88 Clasificacion de usos de suelo. Dentro de la jurisdiccion cantonal de Puijili, se
establecen como usos de suelo los siguientes:

1) Residencial,

2) Comercial y de servicios,

3) Industrial,

4) De equipamiento,

5) De aprovechamiento de los recursos naturales,
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6) De conservacion ambiental y patrimonial,
7) De proteccién,

Art. 89 Residencial. Es el que se destina de modo predominante y permanente a la vivienda,
en uso exclusivo o combinado con otros usos complementarios o compatibles, en areas, lotes
independientes o edificaciones individuales o multifamiliares (viviendas colectivas),
diferenciandose, en funcion de las formas especificas de ocupacion, las siguientes jerarquias:

1) Residencial de baja densidad, hasta 150 hab./Ha.
2) Residencial de mediana densidad, de 151 hasta 300 hab./Ha.
3) Residencial de alta densidad, superior a 300 hab./Ha.

La forma especifica de ocupacion que se adopte no tendrd mas restriccion que la relativa a la
densidad resultante, que no debera exceder la asignada al sector.

Art. 90 Comercial y servicios. Es el suelo destinado de manera predominante a las
actividades de intercambio de bienes y servicios en diferentes escalas y coberturas, en uso
exclusivo o combinado con otros usos de suelo, incluso de vivienda, en areas, lotes
independientes o edificaciones individuales o colectivas, diferenciandose las siguientes
jerarquias:

1) Comercio barrial (C1).- Son usos y actividades de pequefia escala, compatibles con
el uso residencial, incluyendo actividades administrativas y de intercambio de bienes y
servicios personales y a la vivienda, alojamiento, etc.

2) Comercio zonal (C2).- Usos que tienden a concentrarse en nicleos, ejes o corredores
urbanos y se orientan al intercambio de bienes y servicios especializados a porciones
significativas de la poblacion, por lo cual son generadores de trafico peatonal,
vehicular y de carga y originan impactos significativos (ruido, tréfico, desechos
solidos, etc.).

3) Comercio urbano (C3).- Usos que precisan grandes espacios para operar y facil
accesibilidad, por lo que se asientan en ejes principales del sistema vial, originan
grandes flujos de vehiculos y carga y provocan impactos urbanos y ambientales
mayores, incluyendo centros comerciales, lugares de venta de vehiculos y maquinaria
pesada, talleres de servicios especializados, centros de alojamiento restringido,
grandes bodegas, etc.

Art. 91 Industrial. Es el que se destina a las actividades de produccion de bienes del sector
secundario de la economia, incluyendo las de transformacion de materias primas,
procesamiento de productos materiales, desarrollo tecnologico, informatico u otros similares.
Tales actividades son necesarias para la ciudad, pero en determinados casos pueden generar
impactos ambientales negativos por lo cual se requieren medidas para la reduccion y control
de los mismos; en aquellos casos en los que involucran riesgos para la poblacién, deben
emplazarse en areas especificas y delimitadas, de las que se excluyen otros usos
incompatibles, en especial los residenciales. Los usos industriales se clasifican en:

1) De impacto bajo (11): Actividades artesanales, manufactureras e industriales
compatibles con el uso residencial, que no originan movimientos de carga
significativos, no precisan grandes espacios de operacién y almacenamiento ni
generan impactos por descarga de liquidos no domeésticos, emisiones de combustion,
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ruido, ni grandes volimenes de desechos sélidos. Se incluyen preparacion de
alimentos, panificadoras, manufacturas de tejidos y confecciones, de articulos de
cuero, cerdmica y otros similares.

2) De impacto medio(l2): Establecimientos industriales que generan impactos
ambientales moderados Yy tienen riesgos inherentes que pueden ser controlados
mediante técnicas especificas, por lo cual precisan de instalaciones adecuadas segun lo
establecen las Normas de Arquitectura y Urbanismo y estan prohibidos en zonas
residenciales y condicionados en otras zonas. Se incluyen talleres de muebles y
carpinterias, talleres de metalmecanica, de reparacion y ensamblaje de vehiculos,
plantas procesadoras de carnicos y embutidos, etc.

3) De impacto alto(13): Establecimientos industriales que generan fuertes impactos por
descargas liquidas, emisiones de combustion y procesos, ruido, residuos soélidos
peligrosos y tienen riesgos inherentes de gran significacion cuyo control requiere de
soluciones técnicas de alto nivel y solo pueden emplazarse en areas especificas, que
excluyan otros usos de suelo y dando cumplimiento a los requerimientos ambientales
establecidos mediante planes de contingencia, en las normas de arquitectura y
urbanismo y en la normativa de prevencion de incendios. Se incluyen industrias
quimicas y farmacéuticas, talleres de cromado y nigquelado, plantas de produccién de
pinturas, envasadoras de gas licuado de petréleo y otras industrias similares.

Adicionalmente, existe un grupo de establecimientos industriales considerados peligrosos,
cuya localizacion en perimetros urbanos o de expansiones urbanas es totalmente prohibida por
los riesgos que entrafia su propia naturaleza. Se incluyen en este grupo los depoésitos de
almacenamiento y refinerias de petréleo, plantas siderdrgicas, procesadoras de desechos
solidos y liquidos, industrias que procesen o fabriquen productos combustibles, inflamables o
explosivos, municiones y similares.

Art. 92 De equipamiento. Son usos de suelo destinados a actividades e instalaciones que
generan servicios y bienes para la recreacion, deporte, cultura, salud, educacion, transporte,
seguridad y bienestar de la poblacion o la provision de servicios publicos de infraestructura y
précticas religiosas, y que, independientemente de su caracter publico o privado, se emplazan
en areas, lotes o edificaciones. Poseen por lo general un caracter articulador y suelen ser
compatibles con otros usos y actividades, siendo preciso procurar que Su provision y
distribucion espacial guarde concordancia con sus ambitos de cobertura especificos y con una
distribucion espacial equilibrada en el territorio, en funcion de los requerimientos de la
poblacién.

Por su jerarquia, magnitud y cobertura, se identifican en cada uno de esos sectores
establecimientos y unidades de escala barrial, sectorial, zonal o urbana.

Art. 93 De aprovechamiento de recursos naturales (Al). Son areas destinadas al manejo,
extraccion y transformacion racional de los recursos naturales existentes en el territorio
cantonal, incluyendo las que se destinan a la produccion agropecuaria, la silvicultura, la
produccion piscicola y la mineria, permitiéndose edificaciones residenciales unifamiliares o
construcciones se precisan para desarrollar los usos antes descritos.

Dentro de areas rurales asignadas para el aprovechamiento de recursos naturales (Arl). Sera
posible ejecutar edificaciones destinadas exclusivamente al turismo, sedes de clubes sociales,
deportivos o culturales y equipamientos para la educacion, cultura, salud y bienestar social
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(excluyendo programas de vivienda). La provision de los servicios bésicos de agua potable y
alcantarillado para este tipo de proyectos sera responsabilidad de los promotores, a través de
sistemas de autoabastecimiento y plantas de tratamiento, siempre que cuenten con la
aprobacion previa de la EPAPAP.

Art. 94 De conservacion ambiental y patrimonial (Ar2). Son las porciones del territorio
que por sus caracteristicas naturales deben ser conservadas para propiciar el equilibrio
ecologico y la calidad ambiental, incluyendo las de bosques primarios, cuencas hidricas,
estructuras orogréficas y areas de interés paisajistico, asi como también &reas que poseen
valor patrimonial, tienen valor arqueoldgico o son asiento de comunidades ancestrales. Las
areas de conservacion en general deben ser administradas mediante planes de manejo que las
preserven, posibiliten su adecuado aprovechamiento y su control.

Art. 95 De proteccion (Ar3). Son areas que por su naturaleza y especificas condiciones, o
por la incidencia de determinadas intervenciones humanas, son proclives a riesgos de diversa
indole y por tanto no pueden dar cabida a usos o actividades de ningun tipo, salvo las
necesarias para su mantenimiento. Se incluyen las é&reas de laderas de pendientes
pronunciadas, areas geoldgicamente inestables, franjas de proteccion de rios y quebradas, asi
como también franjas de proteccion de carreteras, lineas de transmision eléctrica de alta
tension, oleoductos, gasoductos, depdsitos de combustibles y envasadoras de gas, e industrias
peligrosas y de alto impacto ambiental, de conformidad a la normativa vigente.

Art. 96 De las compatibilidades de usos. La existencia de usos de suelo diversos en un
mismo tejido urbano garantiza su funcionalidad y estimula su dindmica, pero conlleva la
necesidad de garantizar su compatibilidad, procurar su equilibrio y evitar mutuas afectaciones,
por lo cual es necesario establecer restricciones cuando dos 0 mas usos no son
complementarios ni compatibles en un mismo espacio. En funcion de ello, existen criterios
técnicos, que deben incorporarse en el Informe de Regulacion Municipal y se deben verificar
para la autorizacion de instalacion y funcionamiento de las actividades.

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

Art. 97 De las formas de ocupacion. La forma de ocupacion y edificabilidad del suelo son
las caracteristicas especificas que se aplican para la division de un predio, para la
implantacion de una edificacion en él y para determinar el volumen de construccion posible
dentro del mismo, las cuales se asignan a cada una de las zonas del territorio cantonal que se
han identificado y delimitado en el Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del cantdn
Pujili.

1) CL = Continta a linea de fabrica,
2) CR = Continua con retiro frontal,
3) BL = Pareada a linea de fabrica,
4) BR = Pareada con retiro frontal,
5) AA = Aislada,
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Para la edificacion se establece el alineamiento de la construccion en relacion con la linea de
fabrica y las colindancias existentes (en metros lineales); el maximo porcentaje de ocupacion
en planta baja; el maximo porcentaje de ocupacion total y la maxima altura de construccion
posible (en metros lineales).

La delimitacion de areas para la asignacion de forma de ocupacién y edificabilidad, se hace
por sectores y ejes; y afecta a los predios en las siguientes condiciones:

1)

2)

3)

4)

5)

En sectores, la asignacién afecta la integridad de la superficie de los lotes que dentro
de estos se encuentren.

En ejes, donde existan manzanas definidas por la estructura vial, la asignacion afecta a
la totalidad del area del lote, siempre y cuando exista un lote posterior. En caso
contrario, la asignacion afecta a los lotes que tengan frente hacia la via hasta la
longitud maxima igual al fondo del lote minimo de la zonificacion asignada; y en
areas de suelo urbanizable y no urbanizable, que carecen de estructura vial, la
asignacién afectara a cada una de las areas.

Cuando un predio tenga dos 0 mas asignaciones diferentes, respetara la asignacion de
cada area del predio.

En caso de division de la propiedad, podra acogerse al tamafio y frente minimos del
lote que tenga la asignacién menor, exceptuando aquellas con zonificaciones iguales o
mayores a R1002 y las de uso de proteccién ecoldgica en las cuales se aplicara la
zonificacion asignada en las areas proporcionales del lote.

En zonificacion pareada cuando un predio tenga un frente igual o mayor a dos veces el
frente minimo de la zonificacion, para fraccionamiento, se le asignara zonificacién
aislada, manteniendo la altura de edificacion de la zonificacion pareada asignada al
sector.

Art. 98 Codificacion para la zonificacion. Para identificar la zonificacion, se establecen
cbédigos compuestos por siglas y numerales (ejemplo: CL203R), cuyos significados son los
siguientes:

1)

2)

3)

4)

La dos primeras siglas identifica la forma de ocupacion:
CL = Continula a linea de fabrica,
CR = Continua con retiro frontal,
BL = Pareada a linea de fabrica,
BR = Pareada con retiro frontal,

AA = Aislada,
Los nameros siguientes identifican el &rea minima del lote:

18 = 180 m2.
20 =200 m2.
30 =300 m2.
40 = 400 m2.
60 = 600 m2.

100 = 1000 m2.

250 = 2500 m2

El altimo ndmero identifica el nimero de pisos (altura de edificacion):
2 =2 pisos (6 ml),
3 =3 pisos (9 ml),
7 =7 pisos (21 ml.),
La Gltima sigla identifica el uso principal:
R = Residencial (Vivienda)
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Cl= Comercio barrial
C2 = Comercio zonal
C3 = Comercio urbano

1= Industria de bajo impacto
12 = Industria de medio impacto
I3= Industria de alto impacto

E1l= Equipamiento barrial

E2 = Equipamiento zonal

E3 = Equipamiento urbano

Al = Aprovechamiento de recursos naturales (agricola)
A2 = Conservacion ambiental y patrimonial

A3 = Proteccion Ambiental

T=  Turismo

Art. 99 Inviabilidad de la norma. Cuando la forma de ocupacion, altura y COS asignados
se contrapongan al estado real de predio o sector, la Direccién Municipal de Planificacion
Estratégica, determinard nuevas caracteristicas, de acuerdo a estudios particulares del sector,
que deberan usarse en caso de que se realicen estudios parciales o especiales.

Los lotes de superficie menor a los minimos asignados se sujetaran a las mismas normas de
ocupacion del suelo y edificabilidad establecidas. Los lotes esquineros en los que no sean
viables las formas de ocupacion Aislada o Pareada mantendran el retiro frontal y el de
colindancia en el lado menor del predio y se adosaran a la colindancia mayor del predio,
conservando los porcentajes de ocupacion asignados.

Art. 100 Zonificacion Urbana. En la ciudad de Pujili y en las cabeceras Parroquiales se
establece la siguiente zonificacion:

1. Clasificacion de suelo urbano. La clasificacion del suelo de la ciudad de Pujili se
resume en la Tabla.1 y se grafica en los siguientes mapas adjuntos:

i.  Mapa 01.1 Clasificacion del suelo urbano Ciudad de Pujili,
ii.  Mapa 01.2 Clasificacion del suelo urbano Parroquia Angamarca,
iii.  Mapa 01.3 Clasificacion del suelo urbano Parroquia Guangaje,
iv.  Mapa 01.4 Clasificacion del suelo urbano Parroquia La Victoria,
v.  Mapa 01.5 Clasificacién del suelo urbano Parroquia Pilalo,
vi.  Mapa 01.6 Clasificacion del suelo urbano Parroquia Tingo-La Esperanza,

vii.  Mapa 01.7 Clasificacion del suelo urbano Parroquia Zumbahua,
Tabla. 1

CODIGO | DESCRIPCION

AUC Area urbana consolidada

AUPC Area urbana en proceso de consolidacion

AUNC Area urbana no consolidada

AEU Area de expansion urbana

SRA Suelo rural productivo o de aprovechamiento de recursos naturales

SRP Suelo rural de proteccion
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2. Por uso y ocupacion del suelo urbano. La zonificacion general por usos y forma de
ocupacion del suelo de la ciudad de Pujili se resume en la Tabla.2 y se grafica en los
siguientes mapas adjuntos:

viii.  Mapa 02.1 Zonificacién Uso y Ocupacién del suelo urbano Ciudad de Pujili,
iX. Mapa 02.2 Zonificacion Uso y Ocupacién del suelo urbano Parroquia
Angamarca,
X. Mapa 02.3 Zonificacion Uso y Ocupacion del suelo urbano Parroquia
Guangaje,
xi.  Mapa 02.4 Zonificacién Uso y Ocupacion del suelo urbano Parroquia La
Victoria,
xii. ~ Mapa 02.5 Zonificacion Uso y Ocupacion del suelo urbano Parroquia Pilalo,
xiii.  Mapa 02.6 Zonificacion Uso y Ocupacién del suelo urbano Parroquia Tingo-
La Esperanza,
xiv.  Mapa 02.7 Zonificacion Uso y Ocupacién del suelo urbano Parroquia
Zumbahua,
Tabla. 2
N Lote Retiros COS
Q Qo S = |ze ~ = S ]
% g% Z E |2E |-|EIE|| s | - |8%
o) xS X S |%E |E|-|~IE| & | &I
&) OND) ) S © o v | ®|®| o < &=
To | 8 |gg|SELE|S|5/E| € 5|8
<E|SFTEL|S| S|l [
CL183R Continua | Residencial 180| 3| 9| 0| 0| 0] 3 70| 210| 600
CL202R Continua | Residencial 200 2|10f 0| O O] 3 70| 140| 300
CL203R Continua | Residencial 200 3|10 0| Of O] 3| 70| 210| 500
CL203C Continua | Comercial 200 3(10f Of O O] 3 70| 210| 400
BL203R Pareada |Residencial 200f 3(10f Of O] 3| 3 60| 180| 500
BR203R |Pareada |Residencial 200 3|10 5| 0| 3| 3| 50| 150 500
BR303R Pareada |Residencial 300 3(12| 5| 0| 3| 3 50| 150| 400
BR303C Pareada |Comercial 300 3(12f 5| 0| 3| 3 50| 150| 300
AA402R | Aislada |Residencial 400 3|15( 5| 3| 3| 3| 50| 150 200
AA403R | Aislada |Residencial 400| 3|15| 5| 3| 3| 3 50| 150| 250
AAG603R |Aislada |Residencial 600| 3|15/ 5| 3| 3| 3| 50| 150 200
AA607C | Aislada |Comercial 600 7|15 5| 3| 3| 3| 50| 350| 400
AA1003D2 | Aislada mgé‘fgr'a' 1000| 3| 20| 5| 3| 3| 3| 40|120] 25
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impacto
) Rural

AA2502Aa | Aislada . 2500 25| 10| 5| 5| 5 20| 40 10
Productivo

EQO1 Equipamiento | 55| | 19
barrial

EQ02 Equipamiento 600 15
zonal

EQ03 Equipamiento 1000 20
urbano

PA Prott_accmn
ambiental

Art. 101 Compatibilidad de usos de suelo. Los usos de suelo principales tienen

compatibilidades e incompatibilidades que se resumen en la Tabla 3.

TABLA N. 3 Compatibilidades e incompatibilidades.-

uSsoO USOS
PRINCIPAL | COMPLEMENT. USOS COMPATIBLES | USOS INCOMPATIBLES
Residencial L Comercial urbano, Industrial : .
. Equipamientos, . L Industrial medio y alto
de baja . ; bajo impacto, Equipamiento |.
. comercio barrial . impacto
densidad barrial
Residencial oo Comercial zonal, Industrial . .
: Equipamientos, . Lo Comercial urbana, Industrial
de media : ) bajo impacto, Equipamiento . )
) comercio barrial . medio y alto impacto
densidad barrial y zonal.
Residencial L Comercial barrial, Industrial . .
Equipamientos, . L Comercial urbana, Industrial
de alta . ; bajo impacto, Equipamiento : .
. comercio barrial . medio y alto impacto
densidad barrial y zonal.
Comercial Res_ldenqal, . . Comercial urbana, Industrial
. equipamiento Industrial bajo impacto. : )
barrial ; medio y alto impacto
barrial
Residencial de
Comercial media densidad, Industrial bajo impacto, Comercial urbana, Industrial
zonal equipamiento equipamiento zonal medio y alto impacto
barrial
Comercial Equipamientos, . . Industrial medio y alto
. : Industrial bajo impacto. .
urbana comercio barrial impacto
Industrial SISO Residencial baja y media Comercial urbana, Industrial
- comercio zonal y . . .
bajo impacto densidad medio y alto impacto
urbano
Industrial Equipamientos, Comercial zonal,
medio comercio zonal y equipamiento zonal y Residencial
impacto urbano urbano.
Industrial alto EqU|pam|entos, Residencial, comercial
. comercio zonal y - .
impacto urbano barrial y zonal
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Equipamiento | Residencial, . . Industrial medio y alto

. . Industria de bajo impacto .
barrial Comercial impacto
Equipamiento Re3|den_C|aI, Industria de bajo impacto !ndustrlal medio y alto
zonal Comercial impacto
Equipamiento Re3|den_C|aI, !ndustrla de bajo y mediano Industria de alto impacto
urbano Comercial impacto

Agricola, pecuario, psicola,

Residencial de media y alta

Rural Residencia baja forestal, industria bajo . ) .

: X . X densidad, Industria de medio
productivo densidad impacto, clubs sociales, .

X y alto impacto
ecoturismo.
Rural de Residencial de media y alta
Proteccion Forestales, paramos | Agricolas densidad, Industria de medio
ambiental y alto impacto
CAPITULO 11

DE LOS PERMISOS

Art. 102 Generalidades. El permiso es un acto administrativo del Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal de Pujili, que a través de la Direccion de Obras Publicas, confiere
a una persona natural o juridica la autorizaciéon para habilitar un terreno, ejecutar obras
especificas y/o edificar.

Los trabajos de planificacion urbana y arquitectonica, de ingenieria estructural, sanitaria,
eléctrica, mecanica, quimica, de comunicaciones u otras, que requieran de aprobacion y
permiso municipal, deberan ser ejecutados bajo la responsabilidad de un profesional
registrado en el GAD Municipal de Pujili, conforme a las leyes de ejercicio profesional
correspondientes.

Todos los profesionales que decidan obtener un permiso para cualquiera de estos trabajos de
planificacion deberan conocer que la responsabilidad absoluta recae sobre el profesional que
firme los planos, contemplado el Art. 1937 del Codigo Civil y conforme al Art. 147 y 148 de
esta Ordenanza.

Art. 103 Clases. Los permisos que concede el Municipio de Pujili son los siguientes:

a) Permiso para habilitacion de suelo urbano. Es la autorizacion para dividir el suelo y
ejecutar las obras de infraestructura necesarias para generar inmuebles susceptibles de
enajenacion individual, este permiso lo emite la Direccion de Obras Publicas una vez que
se le haga llegar la Ordenanza de aprobacion de la urbanizacion o resolucion
administrativa de Alcaldia sobre la aprobacion de la subdivision.

b) Permiso para edificar Los permisos para edificar los concedera la Direccion de Obras
Publicas bajo las siguientes modalidades:

1) Permiso de trabajos varios: Es la autorizacion que en areas urbanas se requiere para
ejecutar obras nuevas, de ampliacién o intervencién en edificaciones existentes que no
sobrepasen los 40 m2; construccion de cerramientos; modificacion, demolicién o
reparacion de construcciones existentes o de ampliacién, modificacion de fachadas;
obras de mantenimiento y de acondicionamiento o adecuacion; demoliciones,
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construccion de obras provisionales. Se excluyen la ejecucion de estructuras complejas
que requieren de célculo estructural.

2) Permiso de construccion: Es la autorizacion que en areas urbanas se requiere para
ejecutar obras de construccion nueva, reconstruccion, remodelacion y/o ampliacion en
un area superior a 40 mz, previo informe de aprobacién de planos arquitectonicos.

3) Permisos de construccion en Areas Rurales: Es la autorizacion que en zonas rurales
se requiere para ejecutar obras de construccidén nueva, reconstruccion, remodelacion
y/o ampliacion en un area superior a 300 m2, previo informe de aprobacion de planos
arquitectonicos.

c) Permiso de habitabilidad. Autorizacion que concede la Direccion de Obras Publicas,
para que una construccion entre en servicio cuando su ejecucion haya finalizado conforme
al permiso de edificacion otorgado y previo informe favorable en la inspeccion final.

d) Permiso para Declaratoria de Propiedad Horizontal. Permiso otorgado por la
Direccion de Obras Publicas que autoriza la enajenacion individual de las unidades
independientes de vivienda, oficinas, comercios u otros usos que existan en un predio,
conforme a la Ley de Propiedad Horizontal y su Reglamento.

e) Permiso para ocupacion temporal de acera o calzada. Permiso que otorga la Direccion
de Obras Publicas para la ocupacion parcial de esos elementos durante el proceso de
construccién, cuando las restricciones del frente del lote o la magnitud de la obra lo
justifican.

Art. 104 Procedimiento. Para la concesion de todo permiso se requiere una solicitud de la
parte interesada que se presentard con toda la documentacion requerida conforme a la
naturaleza del permiso solicitado. Efectuadas las verificaciones y elaborados los informes
técnicos necesarios, se emitira la certificacion o permiso requerido.

Se adjuntara a todo documento los deberes de los propietarios del suelo urbano y rural
mencionado en los Arts. 27 al 29 de esta Ordenanza.

Art. 105 Informe de Regulacion Municipal (IRM). El Municipio de Pujili, a través de la
Direccion de Obras Publicas, emitird el Informe de Regulacion Municipal que contiene los
datos del propietario, ubicacion, superficie, areas construidas, especificaciones para el
fraccionamiento del suelo (zonificacidén, lote y frente minimos), afectaciones existentes (por
vias, areas de proteccion de rios, quebradas y otras), las especificaciones para la construccion
( COS, CUS, altura maxima, area libre minima, retiros, usos, factibilidad de servicio y demas
regulaciones pertinentes a cada caso especifico.

Art. 106 Emision del IRM. La Direccion de Obras Publicas emitird el Informe de
Regulacion Municipal (IRM) a pedido del propietario del predio. Tendra un periodo de
validez y vigencia de dos afios a partir de la fecha de su emision. Para su obtencion, se debera
adjuntar la siguiente documentacion:

1) Formulario de IRM.

2) Copia de la carta de pago del impuesto predial anual, actualizado.
3) Copia de la cédula de identidad del propietario.

4) Esquema de localizacion del predio.
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5) Copia de la escritura debidamente registrada.

La Direccion de Obras Publicas deberd dar a conocer en la hoja de los requisitos para la
emision del IRM, los deberes de los propietarios del suelo urbano y rural como se indica en
los Arts. 27 al 29 de esta Ordenanza.

Art. 107 Procedimientos para la aprobacion de Urbanizaciones y Subdivisiones
Urbanas (Sbul). Los proyectos de urbanizaciones y subdivisiones urbanas (Sbul); deberan
cumplir tres instancias de aprobacion:

1) informe basico,
2) aprobacion del anteproyecto, y
3) aprobacién del proyecto definitivo.

Los proyectos de urbanizacion y subdivision o lotizaciones deberan 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 aprobacién previa de estos. El
urbanizador o promotor construird y entregara sin costo a la municipalidad, las redes de
infraestructura.

Art. 108 Informe Bésico de urbanizaciones y subdivisiones (Sbul): Sera emitido por la
Direccién de Obras Publicas, en base a los lineamientos de desarrollo del territorio del Plan de
Ordenamiento Territorial, Plan Urbano y/o Planes parciales y previa inspeccion al sitio. Los
contenidos minimos de este informe seran:

1) Datos informativos del propietario,
2) Datos de ubicacion del predio,
3) Datos de la zonificacion urbana del sector,
4) Lineamientos generales para el proyecto:
i.  Del contexto urbano,
ii.  Del uso principal y los usos compatibles,
iii.  De las formas de ocupacién del suelo,
iv.  De los coeficientes de ocupacion del suelo (COS),
v.  De los coeficientes de utilizacién del suelo (CUS),
vi.  De las redes de infraestructura y servicios basicos,
vii.  Del sistema vial existente y la propuesta vial,
viii.  De areas verdes y equipamientos,
iXx.  De habitabilidad y vivienda,

Los proyectos de urbanizaciones y subdivisiones urbanas (Sbul) deberdn estar en sectores
consolidados y en proceso de consolidacion, a fin de que los urbanizadores garanticen a los
futuros propietarios las redes de infraestructura y obras viales; y sobre todo para que el
crecimiento de la ciudad se vaya orientando desde el centro de la ciudad hacia las afueras de
ésta.

La Direccion de Obras Publicas deberd dar a conocer en la hoja de los requisitos para la
emision del informe bésico, los deberes de los propietarios del suelo urbano como se indica en
los Arts. 27 al 29 de esta Ordenanza.

Para el otorgamiento del informe bésico, el interesado presentara en la Direccion de Obras
Publicas, la siguiente documentacion:
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1)

2)
3)
4)

5)
6)

Solicitud dirigida al Alcalde o Alcaldesa, en el formulario correspondiente, con la
firma del o de todos los propietarios del predio o su representante legal y del
arquitecto proyectista que este registrado en el GAD Municipal de Pujili,

Copia de cedula del propietario,

Informe de Regulacién Municipal (IRM) actualizado,

Plano topogréafico georeferenciado del predio en escala 1: 1.000, en el que consten: la
ubicacion de todo el sistema vial circundante, la ubicacién de rios, quebradas, arboles
de cualquier especie arborea con mas de diez afios de antigliedad o veinte centimetros
de didmetro de tronco al nivel del suelo que se ubiquen en el predio, lineas de
transmision de energia eléctrica, etc. (Para la georeferenciacion se debera utilizar dos
puntos de control horizontal adquiridos en la Unidad de Avaluos y Catastros).
Caracteristicas generales del proyecto,

Copia de las escrituras del terreno debidamente registradas.

El Informe Basico tendra validez de un afo.

Art. 109 Informe de Aprobacion del Anteproyecto de urbanizaciones y subdivisiones
(Sbul): Sera emitido por la Direccion de Obras Publicas previa presentacion de la siguiente
documentacion:

1)

2)
3)
4)
5)
6)
7)

8)

9)

Solicitud al Alcalde o Alcaldesa en el formulario correspondiente, con la firma del o
de todos los propietarios del predio o su representante legal y del arquitecto
proyectista que esté registrado en el GAD Municipal de Pujili,

Copia de cedula del propietario,

Informe Basico de urbanizacion. (original o copia certificada),

Escritura y certificado del Registro de la Propiedad del predio,

Comprobante de pago del impuesto predial del afio en que se presente la solicitud.
Informe de Regulacion Municipal (IRM) actualizado,

Informes de factibilidad de servicio de agua potable, alcantarillado, energia eléctrica y
telefonia (originales o copias certificadas),

Plano topografico georeferenciado del predio (se utilizaran los puntos de control
horizontal adquiridos para el otorgamiento del informe béasico), en escala 1:1000 o
1:500, con la ubicacién del sistema vial existente, rios, quebradas, arboles de cualquier
especie arborea con mas de diez afios de antigliedad o veinte centimetros de diametro
de tronco al nivel del suelo que se ubiquen en el predio y mas elementos de afectacion.
Planos de perfiles de rasantes de calles.

10) De existir rios o quebradas, Informe de la Unidad de Avaluos y Catastros en relacién

al area de afectacion del borde superior de esos elementos.

11) Cuatro copias del anteproyecto en escala 1:1000 o 1:500, con la delimitacion del

predio, especificacion de colindantes, debidamente acotados y firmados por el
promotor y arquitecto responsable:
i.  disefio vial integrado a la red existente, al menos un corte por tipo de via
ii.  division de lotes,
iii.  areas verdes y equipamiento comunitario,
iv.  cortes del terreno para establecer pendientes y
v. cuadro de datos con la superficie y porcentajes de los elementos previstos en el
predio a urbanizar (areas Utiles, de vias, de afectacion, de proteccién, de
equipamientos, densidades bruta y neta, listado de lotes numerados, sus frentes
y superficies)
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vi.  tarjeta de identificacion, con la clave catastral, ubicacion, nombres y firmas del
promotor y del arquitecto responsable del proyecto, con su respectivo registro
profesional y registro municipal.

12) Dos copias se devolveran al interesado una vez aprobado el proyecto, las otras dos se

mantendran en los archivos municipales de la Direccidn de Obras Publicas,

13) Archivo magnetico del anteproyecto (CAD)

En caso de que el informe fuere negativo, la Direccion de Obras Publicas debera sefialar las
razones y las recomendaciones correspondientes.

El anteproyecto aprobado tendra validez por dos afios.

Art. 110 Informe técnico de aprobacion del proyecto definitivo de urbanizaciones y
subdivisiones (Sbul): Sera emitido por la Direccién de Obras Publicas previa presentacion
de la siguiente documentacion:

1)

2)
3)
4)
5)
6)

7)

8)
9)

Solicitud al Alcalde o Alcaldesa, en el formulario correspondiente, con la firma del o
de todos los propietarios del predio o su representante legal y del arquitecto
proyectista que esté registrado en el GAD Municipal de Pujili.

Copia de cédula del propietario

Informe de aprobacion del anteproyecto. (original o copia certificada).

Escritura y certificado actualizado de gravamenes del Registro de la Propiedad.
Informe de Regulacion Municipal (IRM) actualizado.

Memoria técnica grafica del proyecto que incluya antecedentes, condicionantes fisicas
del terreno, condicionantes urbanas, propuesta urbana, propuesta vial, célculo de areas
verdes y equipamientos en funcion de las Normas de Arquitectura y Urbanismo y
otros estudios especiales de ser requeridos.

Estudios definitivos de los proyectos de servicios de agua potable, alcantarillado,
energia eléctrica y telefonia (originales o copias certificadas).

Comprobante de pago del impuesto predial del afio en que se presente la solicitud.
Planos del proyecto en detalle de las areas verdes comunitarias y cuando haya el
requerimiento también se entregara planos de equipamiento comunitario y recreativo.

10) Informe favorable del estudio ambiental y urbano o Licencia Ambiental emitida por el

Ministerio del Ambiente.

11) Seis copias del proyecto de urbanizacion o subdivision (Shul), escala 1:1000 o 1:500,

conteniendo:

i.  Ubicacion a una escala maxima 1:5000 con coordenadas georeferenciadas (se
utilizaran los puntos de control horizontal adquiridos para el otorgamiento del
informe bésico);

ii.  Delimitacién exacta de los linderos del predio y especificacion de los
colindantes;

iii.  Disefio vial integrado al sistema existente, al menos un corte por tipo de via,

iv.  Division en lotes producto del disefio, las manzanas y lotes deben ser
numerados y acotados en los dos sentidos y en lotes irregulares en todos sus
lados;

v.  Areas verdes, equipamiento comunitario y recreativo;

vi.  Cortes del terreno para identificar pendientes, rios, quebradas, etc.;

vii.  Cuadro de datos con superficies y porcentajes del area total del predio, area
atil, area de vias, areas de afectacion, de proteccion, areas verdes
(equipamiento comunitario y recreativo), densidad de poblacién bruta y neta
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utilizada en el proyecto; listado total de lotes con numeracion continua,
linderos (dimensiones del frente, fondo y laterales de los lotes) y superficie;

viii. ~ Cronograma valorado de obras, el cual deberd cumplirse a cabalidad para la
devolucidn de las garantias; y,

ix.  Tarjeta de identificacion con la clave catastral, ubicacion, registro y firmas las
firmas del profesional arquitecto responsable del proyecto, con su respectivo
registro profesional y registro municipal y del propietario con el nimero de
cédula correspondiente y/0 de los representantes legales.

12) En el caso de urbanizaciones el promotor presentard un proyecto de ordenanza de
aprobacion, en base a un esquema entregado por Procuraduria Sindica.

En caso de que el informe fuere negativo, la Direccion de Obras Publicas debera sefialar las
razones y las recomendaciones correspondientes.

En proyectos de urbanizacion o subdivision (Sbul) que supongan mas de 10.000 m2 de
superficie de habilitacién de suelo, que correspondan a las tipologias residencial, comercial
urbana, industrial de medio y alto impacto, se requerira adicionalmente la aprobacién de un
plan ambiental especial en el que se identifiquen los posibles impactos que el proyecto puede
generar y las alternativas para evitarlos o restringirlos y/o mitigarlos.

Art. 111 Informe técnico de aprobacién de subdivisiones urbanas (Sbu2). Para
subdivisiones en que todos los lotes que se proyectan tienen frente a una via urbana publica
existente con aceras y calzada pavimentada o adoquinada, con redes de infraestructura y con
disponibilidad inmediata de servicios basicos; la Direccion de Obras Publicas emitira el
informe técnico de aprobacion de subdivisiones urbanas (Sbu?2), sustentada en la revision de
la siguiente documentacion:

1) Solicitud al Alcalde o Alcaldesa, en el formulario correspondiente, con la firma del o de
todos los propietarios del predio o su representante legal y del arquitecto proyectista que
esté registrado en el GAD Municipal de Puijili.

2) Informe de Regulacion Municipal.

3) Copia debidamente notariada de la escritura publica de transferencia de dominio,
debidamente inscrita en el Registro de la Propiedad.

4) Certificado de Gravdmenes actualizado otorgado por el Registro de la Propiedad.

5) Certificado de factibilidad de servicios otorgado por la EPAPAP.

6) Certificado de factibilidad de servicios otorgado por ELEPCO.

7) Copia del comprobante de pago del impuesto predial en curso.

8) En caso de particiones que se originen a efecto de sucesion por causa de muerte, se
requerird sentencia o acta notarial de posesion efectiva, debidamente inscrita en el
Registro de la Propiedad.

9) En caso de particiones judiciales, se adjuntara copia certificada de la demanda, con su
respectivo auto de calificacion.

10) Seis copias de planos de subdivision o reestructuracion parcelaria, en escalas adecuadas,
elaboradas sobre el plano topogréfico actualizado, firmados por el propietario del
inmueble o su representante legal, conjuntamente con el arquitecto responsable de los
mismos, que contengan:

i.  Curvas de nivel, accidentes del terreno, construcciones con especificacion de
nimero de pisos y tipos de cubierta, lineas de alta tension, oleoductos,
poliductos, acueductos, afectaciones viales, acequias, canales, rios y quebradas;

ii.  Seccion transversal de las calles existentes, de quebradas y rios, en escala
opcional;
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iii.  Cuadro de datos con las superficies y porcentajes de area total del predio a
subdividir area Util, areas de vias, calzada y aceras, area de afectacion, area de
proteccion, &rea verde comunal, y clave catastral; y de areas con el listado total
de lotes con numeracion continua, linderos (dimensiones del frente, fondo y
laterales de los lotes) y superficie;

11) De existir afectaciones 0 bordes de esteros, rios o quebradas, se contara con el informe
previo de la Unidad de Avallos y Catastros en el que se establezca el limite superior de
quebrada.

12) En caso de reestructuracion parcelaria, se presentara la documentacion de aquellos lotes
involucrados, sin perjuicio de que sea impuesta por el Gobierno Municipal previa
notificacion a los propietarios.

Art. 112 Informe técnico de aprobacion de subdivisiones rurales (Sbr). Para
subdivisiones rurales, en areas de aprovechamiento agricola y recursos naturales; la Direccion
de Obras Publicas emitird informe técnico de aprobacion de subdivisiones rurales (Sbr),
sustentada en la revision de la siguiente documentacion:

1) Solicitud al Alcalde o Alcaldesa, en el formulario correspondiente, con la firma del o de
todos los propietarios del predio o su representante legal y del arquitecto proyectista que
esté registrado en el GAD Municipal de Puijili.

2) Copia de cédula del propietario

3) Informe de Regulacién Municipal.

4) Copia debidamente notariada de la escritura publica de transferencia de dominio,
debidamente inscrita en el Registro de la Propiedad.

5) Certificado de Gravamenes actualizado otorgado por el Registro de la Propiedad.

6) Copia del comprobante de pago del impuesto predial en curso.

7) En caso de particiones que se originen a efecto de sucesion por causa de muerte, se
requerird sentencia o acta notarial de posesion efectiva, debidamente inscrita en el
Registro de la Propiedad.

8) En caso de particiones judiciales, se adjuntara copia certificada de la demanda, con su
respectivo auto de calificacion.

9) Cuatro copias de planos de subdivision o reestructuracion parcelaria, en escalas
adecuadas, elaboradas sobre el plano topografico actualizado, firmados por el propietario
del inmueble o su representante legal, conjuntamente con el arquitecto responsable de los
mismos, que contengan:

iv.  Curvas de nivel, accidentes del terreno, construcciones con especificacion de
nimero de pisos y tipos de cubierta, lineas de alta tension, oleoductos,
poliductos, acueductos, afectaciones viales, acequias, canales, rios y quebradas;

v.  Seccion transversal de las calles existentes y proyectadas, de quebradas y rios,
en escala opcional;

vi.  Cuadro de datos con las superficies y porcentajes de area total del predio a
subdividir area Util, areas de vias, calzada y aceras, area de afectacion, area de
proteccion, y clave catastral; y de areas con el listado total de lotes con
numeracion continua, linderos (dimensiones del frente, fondo y laterales de los
lotes) y superficie;

10) De existir afectaciones o bordes de esteros, rios o quebradas, se contara con el informe de
la Unidad de Avallos y Catastros en el que se establezca el limite superior de quebrada.

Art. 113 Informe legal de aprobaciones de urbanizacion y subdivisiones. Una vez que la
Direccion de Obras Publicas entregue el informe técnico de aprobacién del proyecto
definitivo de la urbanizacion o de subdivisiones y la Unidad de Avallos y Catastros entregue

Pag. 37



el informe técnico sobre la localizacion y georeferencias del proyecto, la Procuraduria Sindica
emitird el informe legal favorable de la aprobaciéon de la urbanizacion o subdivision y el
proyecto de la ordenanza para aprobacion del Concejo Municipal, o de la resolucion de
aprobacion de la subdivision, segun sea el caso.

Art. 114 De las aprobaciones de urbanizacién y subdivisiones: Las urbanizaciones las
aprobard el Concejo Municipal a través de una Ordenanza, previo informes técnicos de la
Direccion de Obras Publicas y Unidad de Avaltuos y Catastros, e informe legal de
Procuraduria Sindica, en tanto que las subdivisiones se las aprobara a través de resolucion
administrativa por parte de Alcaldia, igualmente sustentada en los correspondientes informes
técnicos y legales.

Art. 115 Publicacién de la ordenanza de aprobacion de urbanizaciones. Una vez que el
Concejo Municipal haya aprobado la Ordenanza de Urbanizacion, Secretaria General
archivara la documentacion y una copia de los planos aprobados, y distribuird las restantes
copias a las Direcciones de Obras Publicas, Unidad de Avaluos y Catastros, Procuraduria
Sindica, Registrador de la Propiedad y al promotor de la urbanizacion. Asi como también
enviard la Ordenanza para su publicacién en la Gaceta Municipal y web institucional
www.municipiodepujili.gob.ec.

Art. 116 Publicacion de la resolucion de aprobacion de subdivisiones. Una vez que
Alcaldia haya emitido la resolucion de aprobacion de la subdivision, Secretaria General
archivara la documentacion y una copia de los planos aprobados, y distribuira las restantes
copias a las Direcciones de Obras Publicas, Unidad de Avaluos y Catastros, Procuraduria
Sindica, Registrador de la Propiedad y al promotor de la subdivisién. Asi como también
enviard la resolucion para su publicacion en la Gaceta Municipal y en la pagina web
institucional www.municipiodepujili.gob.ec.

Art. 117 Entrega y transferencia de areas verdes y comunales. Procuraduria Sindica sobre
la base de la ordenanza de aprobacion de la urbanizacion o de la resolucién de la aprobacion
de la subdivision, méas el informe de la Unidad de Avallos y Catastros sobre la recepcion
fisica y documental de las areas verdes y comunales que entregan los promotores al GAD
Municipal de Pujili, elaborara la minuta para la escritura de transferencia de dominio de las
areas verdes y comunales.

Art. 118 Avallo de los predios a urbanizarse o subdividirse. La Unidad de Avallos y
Catastros establecera el avalio catastral de los lotes individuales de la urbanizacion o
subdivision y lo incorporara al catastro urbano. Este avallo si es el caso podra servir de
referencia para garantizar las obras de urbanizacion.

Art. 119 Tipos de las garantias por obras de urbanizacion y construcciones. El promotor
de la urbanizacién, subdivision o construccidén para garantizar el cumplimiento de las obras
programadas, podran rendir favor del GAD Municipal cualquiera de las siguientes garantias:

1) Garantia incondicional, irrevocable y de cobro inmediato, otorgada por un banco o
institucién financiera establecidos en el pais o por intermedio de ellos;

2) Fianza instrumentada en una pdliza de seguros, incondicional e irrevocable, de cobro
inmediato, emitida por una compafiia de seguros establecida en el pais;

3) 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
avaluo catastral;
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4) Segunda hipoteca de los lotes de la urbanizacion, por el ciento por ciento (100%) del
valor de las obras de urbanizacion, segun el correspondiente avalto catastral;

5) Depésitos de bonos del Estado, de las municipalidades y de otras instituciones del
Estado, certificaciones de la Tesoreria General de la Nacion, 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 computaré de acuerdo con su cotizacion en las bolsas de valores
del pais, al momento de constituir la garantia. Los intereses que produzcan
perteneceran al proveedor; y,

6) Certificados de deposito a plazo, emitidos por una institucién financiera establecida en
el pais, endosados por valor en garantia a la orden del GAD Municipal de Pujili y cuyo
plazo de vigencia sea mayor al estimado para la ejecucion de las obras.

7) Dinero de curso legal, depositado en una cuenta bancaria que la Direccion Financiera
disponga para este tipo de garantias.

Art. 120 Devolucion de las garantias de obras. Para la devolucién de las garantias de
ejecucion de las obras de urbanizacion se suscribira el acta de entrega recepcion de las obras
ejecutadas entre el promotor de la urbanizacion, subdivision o construccion y los
representantes legales del Municipio, previo informe técnico de la Direccion de Obras
Publicas.

También se podra hacer un levantamiento parcial de garantias previo la presentacion de
informes técnicos de la Direccién de Obras Puablicas por el cumplimiento de fases
programadas en el cronograma valorado de ejecucién de obras.

Art. 121 Inspecciones y control de las urbanizaciones y subdivisiones. Para el control de
las urbanizaciones y subdivisiones la Direccion de Obras Publicas receptara la ordenanza o
resolucion de la urbanizacion o subdivision, segun el caso y realizara inspecciones de oficio
para constatar la ejecucién del proceso de habilitacion del suelo en las siguientes fases:

1) Replanteo de ejes de vias nivelados.

2) Construccion de bordillos en aceras y redes eléctricas y telefonicas.

3) Antes de cubrir las redes de infraestructura subterraneas, previa su aprobacion por la
empresa correspondiente.

4) Antes de colocar la capa de rodadura de las vias.

5) Cuando las obras de urbanizacion hayan concluido.

Art. 122 Recepcion de urbanizaciones y subdivisiones. La Direccién de Obras Publicas
receptara las siguientes obras cuando hayan concluido:

1) Construccion de los sistemas de agua potable y alcantarillado con conexion a los lotes
y a las redes de servicio urbano,

2) Construccion de calzadas, aceras, parterres, bordillos y areas encepadas o arborizadas.

3) Construccidn de instalaciones del sistema eléctrico,

4) Construccion e instalacion del sistema telefénico,

5) Construccion y habilitacidn de areas verdes y parques,

6) Delimitacion de lotes con mojones de hormigon,

7) Sefializacion de lotes y su demarcacion clara y visible.

Art. 123 Procedimiento para la entrega recepcion de obras de urbanizacién y
subdivision. Previa a la entrega - recepcion de las obras de infraestructura, la Direccion de
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Obras Publicas dispondra que las empresas de servicios efectlen la inspeccién final de las
obras y emitan los informes correspondientes. Si todos los informes son favorables, el
departamento legal elaborard el acta de entrega - recepcion de las obras, que sera suscrita por
el Director de esta Direccion en representacion del Municipio y por el propietario de la
urbanizacion o su representante y se procedera de oficio o a peticion de parte, al trdmite de
devolucidn de la garantia de la obra.

Si uno o mas de tales informes fuera desfavorable, se informara por escrito al propietario, su
representante y/o profesional responsable de la obra, las observaciones que deben cumplirse y
el plazo correspondiente.

Art. 124 Consultas sobre anteproyectos de edificaciones. Los proyectistas pueden efectuar
consultas sobre sus anteproyectos, incluso de conjuntos habitacionales o de otros usos, a la
Direccion de Obras Publicas, que emitira un informe que es de caracter informativo, por lo
cual no puede utilizarse para otros fines ni confiere derechos o permisos.

Para estas consultas se deberan adjuntar los siguientes documentos:

1) Solicitud al Alcalde o Alcaldesa, en el formulario correspondiente, con la firma del o
de todos los propietarios del predio o su representante legal y del arquitecto
proyectista que esté registrado en el GAD Municipal de Pujili.

2) Informe de Regulacién Municipal (IRM), actualizada.

3) Copia de cédula y papeleta de votacion.

4) Escrituras del predio.

5) 4 Copias de los planos del proyecto arquitectonico.

6) Cuadro de areas, numero de viviendas, comercios, oficinas u otros, COS en planta
baja, COS total, nimero de estacionamientos, areas comunales, vias, etc.

7) Archivos magnéticos del anteproyecto en formato CAD.

8) Para gasolineras y estaciones de servicio, informe de compatibilidad y factibilidad de
implantacion.

El informe del anteproyecto tendra validez por dos afios.

Art. 125 Informe de compatibilidad y factibilidad de implantacion de gasolineras y
estaciones de servicio.

La Direccién de Planificacion Estratégica serd la encargada de emitir el informe de
compatibilidad y factibilidad de la implantacién de gasolineras y estaciones de servicio,
previa la presentacion de la siguiente documentacion:

1) Solicitud al Alcalde o Alcaldesa, en el formulario correspondiente, con la firma del o
de todos los propietarios del predio o su representante legal y del arquitecto
proyectista que esté registrado en el GAD Municipal de Puijili.

2) Informe de Regulacién Municipal (IRM), actualizada.

3) Plano de ubicacion del predio a escala 1:1000, con referencia de calles avenidas,
aceras (incluyendo indicaciones de postes y arboles y otros elementos naturales
existentes), en un radio de 200 metros.

4) Plano topografico del predio.

5) Informe de la Unidad de Avallos y Catastros, relativa a la existencia de quebradas o
rellenos.
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El informe de compatibilidad y factibilidad de implantacion tendra validez de 60 dias, en el
cual debera efectuarse la presentacion del proyecto definitivo, sin que éste signifique el
otorgamiento de ningun derecho, mas que el de su admision a tramite.

Art. 126 Aprobacion de planos arquitectonicos. La Direccion de Obras Publicas emitira el
informe de aprobacion de planos para toda nueva construccion, reconstruccion, remodelacion
o ampliacion de edificaciones existentes. Los planos deberdn presentarse suscritos por el
propietario o su representante y por el profesional responsable del proyecto, con su respectivo
registro profesional y registro municipal.

La Direccion de Obras Publicas deberd dar a conocer en la hoja de los requisitos para la
aprobacion de planos los deberes de los propietarios del suelo urbano y rural como se indica
en el Art. 27 al 29 de esta Ordenanza y sobre la responsabilidad y las multas que el
profesional y el propietario tendran sobre la obra ya sea bajo Direccion Técnica 0
construccion amparandose en el Codigo Civil Art. 1937 y basados en el Art. 147 de esta
Ordenanza.

Los proyectos arquitectonicos no aprobados obtendran un informe técnico con las
recomendaciones requeridas, que una vez cumplidas posibilitaran la aprobacion
correspondiente, sin que se pueda incorporar nuevos requerimientos adicionales.

Art. 127 Requisitos para la aprobacion de planos arquitectonicos. Para la aprobacion de
los planos de edificacién se precisa presentar:

1) Solicitud al Alcalde o Alcaldesa, en el formulario correspondiente, con la firma del o
de todos los propietarios del predio o su representante legal y del arquitecto
proyectista que esté registrado en el GAD Municipal de Pujili,

2) Informe de Regulacién Municipal (IRM).

3) Para terrenos con pendientes positivas 0 negativas, se requiere levantamiento
topografico con corte transversal y longitudinal.

4) Tres copias de planos arquitecténicos de la edificacién, con instalaciones eléctricas y
sanitarias, dibujados en escala adecuada (1:100 / 1: 50), con tarjeta de identificacién
en la que conste la clave catastral del predio, firmados por el propietario y el
profesional arquitecto proyectista con su respectivo registro profesional y registro
municipal,

5) Archivos magnéticos del proyecto en formato CAD,

6) Si la construccion se financia con préstamo hipotecario, se adjuntara tres copias de
planos adicionales.

7) Cuadro de areas en la primera lamina del proyecto con el area de lote, area de
construccién en planta baja (COS), area de construccién total (CUS), areas por uso
proyectado, de estacionamientos, comunal, nUmero de unidades de vivienda y niUmero
de estacionamientos.

8) Comprobante de pago del impuesto predial vigente.

9) Escritura del inmueble inscrita en el Registro de la Propiedad.

10) Certificado de Gravamenes emitido por el Registro de la Propiedad.

11) Ademas de los requisitos antes sefialados, si las construcciones tienen mas de 300 m2.
0 SU uso previsto es para industrias, bodegas, estaciones de servicio, distribuidoras de
gas licuado, se anexard lo siguiente:

i.  Informe del Cuerpo de Bomberos
ii.  Memoria justificativa del proyecto.
iii.  Informe favorable de la EPAPAP-Pujili.
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iv.  Planos de instalaciones eléctricas, firmadas por un ingeniero eléctrico.

v.  Planos de instalaciones hidrosanitarias firmadas por un ingeniero sanitario.

vi.  En construcciones de 5 o méas pisos de altura se requerira el servicio de
ascensor.

12) Informe ambiental de la Direccion de Gestion Ambiental, para proyectos industriales
12 e 13, de aprovechamiento de recursos naturales, bodegas de materias primas u otros
productos industriales y procesados, canteras, criaderos de aves y otros animales,
estaciones de servicio, gasolineras y depoésitos de combustibles, liquidos y gases
comprimidos, centros de acopio de gas licuado de petroleo, talleres mecénicos,
aserraderos, blogueras u otras actividades que generen ruido, polvo, humo o alguna
incidencia de impacto ambiental.

13) Informe aprobatorio del Director Regional de Trabajo conforme el Art. 417 del
Cddigo de Trabajo y los articulos 18, 19 y 20 del Reglamento de Seguridad y Salud,
Capitulo 1, Seguridad en el Proyecto del Titulo Il, Condiciones Generales de los
Centros de Trabajo, cuando se trate de proyectos industriales en general.

14) Certificado de calificacion hotelera del Ministerio de Turismo, para proyectos
hoteleros y de servicios turisticos en general.

15) Todos los proyectos de instituciones publicas seguiran el mismo procedimiento para
personas naturales y juridicas.

Art. 128 Validez la aprobacion de planos. El informe de aprobados tendré vigencia de 2
afios y serd valido durante todo el tiempo de ejecucion de la obra, en caso de iniciar la
construccion después de este tiempo, se requerird de actualizacion de la aprobacion de los
planos.

Art. 129 Entrega de planos aprobados. La Direccion de Obras Publicas conocera el tramite
de solicitud de aprobacion de planos y entregara al solicitante el correspondiente informe.

1) De ser aprobado el tramite, se emitird el informe de aprobacion de los planos y se
devolveran como minimo dos juegos de planos sellados y firmados, contra entrega de
una copia del pago de las tasas administrativas.

2) De no aprobarse los planos, se entregara un informe técnico con las observaciones
para realizar las correcciones requeridas. No podran incorporarse nuevas
observaciones en la segunda presentacion de la documentacion del proyecto, salvo que
las observaciones efectuadas no hayan sido corregidas adecuadamente o se haya
modificado el proyecto inicial.

Art. 130 Copias certificadas. La Direccion Obras Publicas otorgara copias certificadas de
los planos que se hubieren aprobado, para lo cual se requiere una solicitud y el pago de la tasa
de certificacion.

Art. 131 Modificaciones y actualizacion a los planos aprobados.

1) Sera obligatorio aprobar modificaciones a planos ya aprobados, cuando las mismas
afecten al uso del suelo, altura de edificacion, ocupacion de retiros, superficie
construida, alteracion de fachadas, debiendo presentarse la siguiente documentacion:

i.  Solicitud al Alcalde o Alcaldesa, en el formulario correspondiente, con la firma
del o de todos los propietarios del predio o su representante legal y del
arquitecto proyectista que este registrado en el GAD Municipal de Pujili.
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Memoria justificativa de los cambios y modificaciones.
Informe de Regulacién Municipal.

2)

3)

Original o copias certificadas del informe y de los planos aprobados.
v.  Comprobante de pago del impuesto predial vigente.
vi.  Escritura inscrita en el Registro de la Propiedad.
vii.  Dos copias de los planos modificatorios sefialando los cambios propuestos.
viii.  Archivos magnéticos del proyecto modificado en formato CAD.
iX.  En edificaciones declaradas en propiedad horizontal, autorizacion de todos los
condominos conforme a la Ley de Propiedad Horizontal.
X.  Si la modificacion compromete la estabilidad del edificio, informes técnicos
estructurales y de las instalaciones hidrosanitarias y eléctricas.
xi.  Informe del Cuerpo de Bomberos en los casos pertinentes.

Cuando se realicen cambios menores no contemplados en las modificaciones
anteriores no se requerird nuevo permiso de edificacion.

Para la actualizacién de planos aprobados y que caducaron por no haber iniciado su
construccién en el plazo previsto se requiere lo siguiente:

i.  Solicitud suscrita por el propietario o su representante y el profesional

proyectista.

ii.  Informe de Regulacion Municipal actualizado.

iii.  Dos copias de los planos arquitectonicos aprobados de la edificacion.

iv.  Informe de aprobacion de planos.

v.  Copia del comprobante del pago del impuesto predial vigente.

vi.  Copia de la escritura de propiedad del inmueble y certificado del Registrador
de la Propiedad.

Art. 132 Requisitos para el permiso de construccién. Para obtener el permiso de
construccidn de edificaciones se presentara lo siguiente:

1)

2)
3)
4)

5)
6)

7)

Solicitud al Alcalde o Alcaldesa, en el formulario correspondiente, con la firma del o

de todos los propietarios del predio o su representante legal y del profesional

constructor que esté registrado en el GAD Municipal de Pujili.

Informe de aprobacion de planos y planos aprobados.

Comprobante de depésito de la garantia.

Comprobante de pago a la EPAPAP por instalacion de los servicios (en la zona

urbana).

Dos copias de los planos estructurales,

Las edificaciones de méas de tres pisos de altura, 0 300 m2. de construccién deberan

adjuntar:

a) Memoria de céalculo estructural, datos del suelo, disefio de la estructura y
recomendaciones.

b) Copia del plano de instalaciones eléctricas elaborado por un ingeniero eléctrico.

c) Copia del plano de instalaciones hidrosanitarias elaborado por un ingeniero
sanitario.

d) Plano de instalaciones de seguridad y proteccion contra incendios elaborado por un
profesional responsable.

Cuando el disefio contemple una excavacion de mas de 2,50 m, de profundidad, se

requiere presentar un estudio de suelos y la memoria del sistema de excavacion, con

planos y descripcion del proceso.
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8) Adjuntar contrato notariado de direccidn técnica 6 construccion del proyecto entre el 6
los propietarios y un profesional de la construccion (arquitecto ¢ ingeniero) 6 empresa
constructora. El cual debera indicar la responsabilidad de ambas partes sobre el
cumplimiento y seguimiento de los planos aprobados durante la construccion.

9) La obra serd ejecutada Unicamente bajo la supervision de un profesional de la
construccidn, para que se dé fiel cumplimiento a los planos previamente aprobados; lo
que responsabilizara al propietario y al profesional de la construccién ante cualquier
eventualidad.

10) El constructor debera colocar un rétulo de 60cm x 120cm, en el predio a construir, que
contenga la identificacion del proyecto, nombres de los profesionales del disefio
arquitectonico, estructural y de instalaciones y nimero del permiso de construccion.

11) El constructor debera mantener en la obra copia de permiso de construccion y un
juego completo de todos los planos aprobados.

12) Se protegera con cerramientos o vallas provisionales mientras dure la construccion.

13) Para edificaciones de uso residencial, comercial o industrial que tengan instalaciones
centralizadas de gas combustible, se presentaran los planos pertinentes con
responsabilidad de un profesional idéneo de la rama.

14) Copias magnéticas del proyecto arquitectonico y de sus ingenierias segun su
requerimiento: (estructurales, eléctricas, electronicas, sanitarias, contraincendios).

Art. 133 Entrega del permiso de construccion. La Direccion de Obras Publicas conocera el
tramite de solicitud del permiso de construccion y entregara al solicitante el correspondiente
informe.

1) De ser aprobado el tramite, se emitird el informe de aprobacion o permiso de
construccién y se devolveran como minimo dos juegos de planos sellados y firmados,
contra entrega de una copia del pago de las tasas administrativas y fondo de garantia.

2) De no otorgarse el permiso, se entregara un informe técnico con las observaciones
para realizar las correcciones requeridas. No podran incorporarse nuevas
observaciones en la segunda presentacion de la documentacion del proyecto, salvo que
las observaciones efectuadas no hayan sido corregidas adecuadamente o se haya
modificado el proyecto inicial.

Art. 134 Ejecucion por etapas. Las obras que requieran permiso para edificacion, pueden
gjecutarse por etapas cuando sea técnicamente factible. Para la aprobacién de los planos se
detallara las etapas propuestas. En las areas historicas cuando se trate de edificacion nueva
adicional a la existente, deberd tomarse en cuenta que la primera etapa considerara la
rehabilitacion de lo existente. EI permiso otorgado seré valido para la etapa solicitada.

Art. 135 Vigencia del permiso de construccion. El permiso de construccion tendra vigencia
de 2 afios y seré valido durante todo el tiempo de ejecucion de la obra. Este documento sera el
unico que autorice la ejecucion de trabajos. En caso de iniciar la construccion después de este
tiempo, se requerira de actualizacién de la aprobacion de los planos y renovacion del permiso
de construccion.

Art. 136 Permiso de trabajos varios. Requisitos. La Direccion de Obras Publicas otorgara
el permiso de trabajos varios, previa presentacion de los siguientes documentos:
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1) Solicitud al Alcalde o Alcaldesa, en el formulario correspondiente, con la firma del o de
todos los propietarios del predio o su representante legal y del arquitecto proyectista que
este registrado en el GAD Municipal de Pujili,

2) Escritura de la propiedad del inmueble.

3) Copia del pago del impuesto predial vigente.

4) Informe de Regulacion Municipal (IRM) vigente.

5) Esquema de la intervencién en la edificacion.

6) Descripcion de los trabajos a realizarse.

7) Si se trata de la ejecucion de losas de hormigon u otras estructuras complejas, copia del
calculo estructural correspondiente y su memoria.

Art. 137 Requisitos para el Permiso de Construccion en Areas Rurales. La Direccion de
Obras Publicas otorgara el permiso de construccién para edificaciones que sobrepasen los 300
m2., previa presentacion de todos los requisitos previstos en el Art. 132 de esta Ordenanza.

Art. 138 Requisitos para la Declaratoria de Propiedad Horizontal. Para la declaratoria
de Régimen de Propiedad Horizontal debe presentarse a la Direccion de Obras Publicas los
siguientes documentos:

1) Solicitud al Alcalde o Alcaldesa, en el formulario correspondiente, con la firma del o
de todos los propietarios del predio o su representante legal y del arquitecto
proyectista que esté registrado en el GAD Municipal de Pujili.

2) Informe de Regulacién Municipal (linea de fabrica actualizada).

3) Informe de aprobacidn de planos (original o copia certificada).

4) Tres juegos completos de los planos arquitectonicos aprobados.

5) Cuadro de alicuotas, linderos firmado por el profesional.

6) Archivos magnéticos del proyecto de declaratoria.

7) Copia certificada de la escritura puablica de dominio del inmueble, inscrita en el
Registro de Propiedad.

8) Certificado de gravamenes e hipotecas actualizado del Registrador de la Propiedad.

9) Comprobante de pago del impuesto predial vigente.

10) El tramite se someterd a lo que establezca la Ley de Propiedad Horizontal y su
Reglamento.

11) Copia de la carta de pago a EPAPAP.

El cuadro de alicuotas contendra Unica y especificamente las fracciones correspondientes del
total de las areas de uso privado susceptibles de individualizarse. A las areas de uso comunal
no se asignara alicuotas, debiendo constar de manera detallada su superficie y destino.

Art. 139 Informe de Declaratoria de Propiedad Horizontal La Direccién de Obras
Publicas emitira el informe técnico del tramite de declaratoria de propiedad horizontal.

1) Si el informe técnico es favorable, la documentacion se remitira al departamento legal
para su analisis y se expedira la correspondiente autorizacién. Para luego cobrar la tasa
por aprobacion de propiedad horizontal y la garantia que sera el cincuenta por ciento
(50%) del presupuesto total de las areas comunales de la propiedad (en los proyectos
no construidos).

2) Si el informe técnico es desfavorable, se proveeran los requerimientos para su ulterior
aprobacion.
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3) Para declarar en propiedad horizontal inmuebles construidos sin planos aprobados; la
Direccion de Obras Publicas emitira un informe previo la presentacion de tres juegos
de los planos de levantamiento de la construccion existente firmados por un arquitecto,
ademéas de un informe sobre las caracteristicas estructurales de las edificaciones,
firmado por un ingeniero civil y fotos del interior y exterior de la edificacion. En caso
de que la edificacion cumpliere con las regulaciones vigentes, se procedera de acuerdo
con lo dispuesto en la Ley de Propiedad Horizontal, previa la legalizacion de la
construccion existente.

Art. 140 Del fondo de garantia para construcciones. Para asegurar que la obra sera
ejecutada de acuerdo con los planos aprobados, el propietario o constructor entregard una
garantia a favor del GAD Municipal de Pujili como requisito para obtener el permiso de
construccion, excepto para la construccion de obras que no requieren de tal permiso. EI monto
de esa garantia se determinara sobre la base del area y el costo estimado de la obra, segun los
costos unitarios adoptados Yy utilizados por la Direccion de Obras Publicas; y sera equivalente
al 5% del valor referencial de la obra. Las tipos garantias para construcciones son los
establecidos en el art. 119 de esta ordenanza.

En el caso de trabajos de conexiones domiciliarias de servicios basicos y para garantizar que
el espacio publico luego de la intervencion se revierta a su situacion inicial, el propietario o
constructor entregard a favor del GAD Municipal de Pujili una garantia equivalente al 100%
del valor referencial de los trabajos de reparacién estimado por la Direccion de Obras
Publicas, que serd devuelto después de 30 dias de ejecutados los trabajos y una vez que se
firme un Acta de Entrega Recepcion de la obra.

Art. 141 Devolucion de la garantia. La Direccion de Obras Pablicas y una vez realizada la
inspeccion, emitira el informe para la devolucion de garantias, cuando se haya verificado la
terminacion de la obra de acuerdo con el permiso de construccion, inclusive el desalojo de los
materiales de las vias y el retiro de las construcciones provisionales; y previa la presentacion
de los siguientes documentos:

1) Solicitud suscrita por el propietario o su representante legal.
2) Permiso de construccion.
3) Permiso de habitabilidad.

Se exceptla lo prescrito en el articulo anterior para devolucién de garantias por trabajos de
conexiones domiciliarias de servicios basicos.

Art. 142 Por obras en proyectos en propiedad horizontal. Para garantizar el cumplimiento
de las obras, vias interiores y servicios de infraestructura en edificaciones en propiedad
horizontal, la garantia a favor del Municipio tendrd un monto igual al cincuenta por ciento
(50%) del costo de las obras comunales.

Art. 143 Del permiso de habitabilidad. Sera emitido por la Direccion de Obras Publicas.
Para la concesion del permiso de habitabilidad no se precisa que se hayan realizado trabajos
de carpinteria interior, pintura de paredes y cielos rasos; pero si que el exterior del edificio
esté acabado y sus cuatro fachadas estén enlucidas y debidamente acabadas.

La Tesoreria Municipal devolvera al propietario 0 a su representante legal, las garantias
otorgadas, previa presentacion del permiso de habitabilidad.
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La Direccion de Obras Publicas junto con el oficio enviado al solicitante deberé enviar el
permiso de habitabilidad a la Unidad de Avallos y Catastros para registrar la edificacion y
dara de baja el titulo de multa por solar no edificado.

Art. 144 Requisitos para el permiso de habitabilidad. Para la obtencion del permiso de
habitabilidad se debe presentar a la Direccion de Obras Publicas lo siguiente:

1) Solicitud firmada por el propietario o representante.

2) Permiso de construccion.

3) Las construcciones deberan estar por lo menos enlucidas totalmente en el interior y
exterior (4 fachadas). No serd necesario que se hayan realizado los trabajos de
carpinteria, interior, pintura de paredes y cielos rasos.

4) Deberad tener habilitados los servicios de agua potable, alcantarillado y energia
eléctrica.

5) Informe del Cuerpo de Bomberos

6) Los proyectos industriales, bodegas de materias primas o productos industriales y
procesados, canteras, criaderos de aves y otros animales, estaciones de servicio,
gasolineras y depoésitos de combustibles liquidos y gases comprimidos, centros de
acopio de gas licuado de petroleo, talleres mecanicos, aserraderos, bloqueras y otras
actividades que generen ruido, polvo, humo o alguna incidencia de impacto ambiental,
se requerird el informe ambiental de la Direccién de Saneamiento y Gestion
Ambiental, sobre las soluciones técnicas para prevenir, controlar y mitigar los
impactos y riesgos ambientales.

Art. 145 Inspeccion y control de edificaciones. La Direccion de Obras Publicas
inspeccionara todos los trabajos y las construcciones que se ejecuten en el territorio del
Canton Pujili, para verificar que se ejecuten de acuerdo al uso de la edificacion y la
documentacién del permiso de edificacion otorgado.

Todo incumplimiento sera reportado inmediatamente a la Comisaria Municipal o Unidad de
Juzgamiento de Infracciones competente.

El propietario o constructor deberan presentar permiso de edificacion al Inspector de
construcciones, Comisario Municipal o al Delegado de Juzgamiento de Infracciones, cuando
lo requieran.

Art. 146 Registro municipal de profesionales. Todo proyecto de urbanizacion, subdivision
y edificacion estaran bajo la responsabilidad de un profesional en ejercicio debidamente
habilitado para planificar y construir los antes mencionados proyectos, para lo cual el GAD
Municipal de Pujili, a través de la Direccion de Obras Publicas llevara un registro municipal
de profesionales.

Art. 147 Tramite para obtener el registro municipal de profesionales. Los profesionales
arquitectos/as e ingenieros/as para planificar y construir en el territorio del cantdn Puijili,
obtendran un registro municipal en la Direccion Municipal de Obras Publicas, previa la
presentacion de:

1) Solicitud,

2) Copia de la cédula de identidad,

3) Formato de datos personales y profesionales,
4) Copia del titulo profesional del CONESUP,
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5) Copiade RUC,
6) Certificado de cumplimiento de obligaciones del IESS,

CAPITULO 11l
INFRACCIONES Y SANCIONES

Art. 148 Responsabilidad por las infracciones. Son responsables solidarios de las
infracciones el propietario, los directos ejecutores o quienes coadyuven a ejecutar, directa o
indirectamente, una infraccion, incluso en el caso de personas juridicas, siendo solidarios en
la infraccion las personas naturales que actuaron a su nombre o por ella. El arquitecto/a,
ingeniero/a 0 empresa constructora sera responsable de la obra en ejecucion hasta que se
presente un documento a la Direccion de Obras Publicas donde se indique que se ha dado por
terminado el contrato entre ambas partes. E inmediatamente la Direccidén de Obras Publicas
debera notificar al propietario de que deberd contratar a otro profesional o empresa
constructora para que esté a cargo de la construccion.

Art. 149 Obligacién de reparar el dafio causado. La aplicacion de sanciones no exime al
infractor de la obligacién de adoptar a su costa las medidas necesarias para corregir las
consecuencias de la accion prohibida, reponer las cosas al estado anterior del cometimiento de
la infraccion o realizar las obras o ejecutar los actos necesarios para su restablecimiento.

Art. 150 Circunstancias agravantes. Son agravantes la falta de comparecencia ante la
autoridad competente habiendo sido citados y la reincidencia en la inobservancia a las normas
vigentes, ya sea por el propietario o el constructor en la misma obra o en otra de su propiedad
0 bajo su administracion.

Art. 151 Prescripcion de las infracciones. Las infracciones prescribirdn en cinco afios
(concordancia Art. 399 COOTAD), a partir de evidencias de la infraccion. En las infracciones
derivadas de una actividad continua, la fecha inicial de computo sera la de finalizacion de la
actividad o la del ultimo acto con el que la infraccion se ejecuto.

Art. 152 Procedimiento. Conocido el cometimiento de una infraccion, la Direccién de Obras
Publicas realizara inspecciones técnicas y elaborara el informe técnico correspondiente para
luego ser enviada a la Comisaria Municipal o Unidad de Juzgamiento de Infracciones quien
iniciara el expediente administrativo mediante notificacién a las partes involucradas. Se
notificara con el auto de inicio para que las partes en el plazo de cinco (5) dias laborables
conteste bajo prevenciones de proceder en rebeldia; haciéndoles conocer ademas su derecho
para nombrar abogado defensor, sefialar casillero judicial u correo electronico.

Una vez notificadas las partes con el auto de inicio se abrira el término probatorio por el plazo
de diez (10) dias; sefialando dia y hora, para la audiencia de conciliacién y juzgamiento y
demas pruebas pertinentes; inspecciones oculares.

Art. 153 Audiencia. En el dia y hora sefialados se efectuara la audiencia de conciliacion y
juzgamiento, en la que podran intervenir por una sola vez los interesados o sus abogados. De
ser pertinente, el Comisario Municipal o el Delegado de Juzgamiento de Infracciones
solicitara nuevos informes técnicos y el presunto infractor presentara las pruebas de descargo.
Con tales elementos de conviccidn, la autoridad emitira su resolucion por escrito y notificara
de la misma a los administrados.
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Art. 154 Sanciones. Si de la inspeccion se concluye que la obra se esta ejecutando en
contravencion de los planos aprobados, la Direccidn de Obras Pablicas suspendera el permiso
de construccién o habilitacion del suelo hasta que se justifiquen las modificaciones realizadas,
pudiendo el Comisario Municipal o el Delegado de Juzgamiento de Infracciones efectuar la
suspension de las obras. Si no se cumple esa disposicion de suspension y continGan los
trabajos en desacuerdo con los planos aprobados, no se permiten las inspecciones o no se han
justificado las modificaciones, la Comisaria Municipal o la Unidad de Juzgamiento de
Infracciones impondra las sanciones correspondientes contempladas en esta Normativa.

La facultad para sancionar no requiere de solicitud, denuncia o instancia de parte. Las
sanciones que se impongan a varios responsables por una misma infraccion, son
independientes.

La aplicacion de sanciones administrativas es independiente y no obsta la instauracion de
procesos penales, si el hecho estuviere tipificado como delito, ni el ejercicio de acciones para
la reparacion de dafios e indemnizacidn de perjuicios, segun la Ley.

Art. 155 Suspension de las obras. La orden de suspender las obras no constituye sancion y
no obsta de la aplicacién de otras que correspondan.

Art. 156 Revocatoria de permisos para edificacion. Cumplido el debido proceso, la
Direccion de Obras Publicas revocara el permiso y los planos de construccion si comprueba
que existen datos o representaciones graficas falsas en las solicitudes y planos. La revocatoria
también podra aplicarse si se demuestra que la aprobacién o el permiso no se ajustan a lo que
se establece en la presente normativa.

Art. 157 Cobro mediante coactiva. EI GAD Municipal de Pujili cobrard mediante coactiva,
las multas y costos que no fueren oportunamente pagados por los infractores. La Direccion
Financiera emitira los titulos de crédito, previa notificacion del Comisario Municipal o el
Delegado de Juzgamiento de Infracciones, con la resolucion ejecutoriada o confirmada por la
Alcaldia.

Art. 158 Competencias. Tienen competencia para conocer las infracciones a las
disposiciones de este Capitulo el Comisario Municipal o el Delegado de Juzgamiento de
Infracciones, en el territorio en el cual ejerzan sus funciones.

Art. 159 Infracciones. Son infracciones los actos imputables sancionados por este Capitulo.

Art. 160 Uso indebido de bienes municipales. El uso indebido, destruccion o sustraccion de
bienes municipales por parte de terceros, constituyen una infraccion, que sera sancionada
conforme lo establecido en el Art 161 y Art. 162 de este cuerpo legal.

Art. 161 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 ejecucion; los
que han coadyuvado a su ejecucion y, los que indirecta y secundariamente cooperen a la
ejecucion de la infraccion.

Art. 162 Penas aplicables. Son penas aplicables a los infractores las disposiciones de este
Libro, sin perjuicio de imponer simultaneamente, las siguientes:

1) Clausura de la obra.
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2) Multa.

3) Revocatoria de aprobacion de planos.

4) Revocatoria del permiso de construccion.

5) Derrocamiento y/o demolicion.

6) Ejecucion del monto total del fondo de garantia otorgado a favor del Municipio.
7) Retiro de herramientas, equipos y maquinarias.

Art. 163 Infracciones en Areas Histdricas y Patrimoniales. Son obligaciones de los
infractores, cuando han efectuado construcciones al margen de las disposiciones legales, la
demolicion de lo ilegalmente construido y la restitucion de la construccion derrocada al estado
original. Sin perjuicio de las acciones judiciales aplicables para este efecto.

Art. 164 Subdivisiones sin aprobacion o sin resolucion. Los que fraccionen, vendan lotes o
construyan en subdivisiones sin que tengan planos aprobados y no dispongan de la resolucion
aprobada por la Alcaldia, seran sancionados con multa equivalente al valor del terreno, segln
el avalto real municipal y con la suspension de las obras hasta que obtengan esa resolucion.

Y segun el Art. 477 del COOTAD quien recibiere u ordenare recibir cuotas o anticipos en
especie o en dinero, por concepto de comercializacion de lotes sin aprobaciones, incurrira en
delito de estafa tipificado en el Codigo Penal.

Art. 165 Urbanizaciones sin aprobacion o sin ordenanza. Los que urbanicen, vendan lotes
0 construyan en urbanizaciones que no tengan planos aprobados ni ordenanza de aprobacién
aun cuando respeten la zonificacion vigente, seran sancionados con multa equivalente al valor
del terreno, segun el avalto real municipal y con la suspension de las obras hasta que se
presenten los planos aprobados y la correspondiente ordenanza del Concejo Municipal.

Conforme lo dispuesto en el Art. 477 del COOTAD quien recibiere u ordenare recibir cuotas
0 anticipos en especie o en dinero, por concepto de comercializacion de lotes sin
aprobaciones, incurrird en delito de estafa tipificado en el Cédigo Penal.

Art. 166 Urbanizaciones y Subdivisiones que no entreguen la obras de urbanizacion. Los
gue vendan lotes o construyan, en urbanizaciones o subdivisiones que cuenten con
aprobacién de los planos, resolucion u ordenanza, segun el caso, pero ain no entreguen las
obras de urbanizacion al GAD Municipal o las empresas proveedoras de servicios, seran
sancionados con el equivalente al valor del terreno, segun el avalto real municipal.

Art. 167 Construcciones sin permiso. Los que construyan, amplien, modifiquen o reparen
edificaciones sin permiso de construccién, seran sancionados con multa equivalente al diez
por ciento (10%) del costo del proyecto ejecutado hasta la fecha y con la suspension de las
obras hasta que justifique el permiso de construccion, pudiendo llegar incluso al
derrocamiento.

Art. 168 Construccién que no se ajusten a los planos aprobados. Los que construyan,
amplien, modifiquen o reparen edificaciones contando con los planos aprobados y con
permisos de construccién, pero lo hagan sin cumplir con éstos, serdn sancionados con una
multa equivalente al diez por ciento (10%) del avalto del proyecto ejecutado hasta la fecha 'y
con la suspension de la obra hasta que justifiquen con planos o permisos de construccion
modificatorios o ampliatorios, pudiendo llegar incluso hasta el derrocamiento.

Art. 169 Construccién sin planos aprobados, ni permiso de construccion que respeta la
zonificacion. Los que construyan, amplien, modifiquen o reparen edificaciones que respeten
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las normas de zonificacion, pero no tengan planos aprobados ni permiso de construccion,
seran sancionados con multa equivalente al diez por ciento (10%) del avaluo de la obra
ejecutada y con la suspension de la construccion hasta que presente el permiso
correspondiente; pudiendo llegar al derrocamiento o demolicion de la obra.

Art. 170 Construccion sin planos aprobados ni permisos de construccion que no
respeten las normas de zonificacion. Los que construyan, amplien, modifiquen o reparen
edificaciones sin contar con planos aprobados ni con permiso de construccion, contraviniendo
ademas las normas de zonificacion, serdn sancionados con multa equivalente al diez por
ciento (10%) del avalto de la construccion ejecutada no autorizada y con la suspension de las
obras hasta que presente los planos y permiso de construccién, pudiendo llegar incluso hasta
el derrocamiento.

Art. 171 Plazo para presentar los planos y permisos de construccion aprobados. El
plazo para presentar los planos y permisos de construccion debidamente aprobados sera de 60
dias, contados a partir de la fecha de notificacion de la resolucion correspondiente.

Art. 172 Construccion sin direccion técnica o sin contrato de construccion. En areas
urbanas, los que construyan, amplien, modifiquen, reparen o restauren edificaciones sin contar
con el contrato de direccién técnica o construccién a cargo de un profesional de la
construccion (arquitecto, ingeniero o empresa constructora), seran sancionados con multa
equivalente al diez por ciento (10%) del avalto de la construccion hasta la fecha ejecutada, y
la suspension de la obra.

Teniendo como plazo 30 dias para presentar el contrato con un profesional o empresa
constructora para la culminacién de la construccion.

Art. 173 Construccion sin letrero de identificacion. Las construcciones que no cuenten
con el letrero de identificacion del proyecto serdn sancionados con multa equivalente al
cinco por ciento (5%) del avalto de la construccidn hasta la fecha ejecutada.

Art. 174 Inmueble destinado a actividades no permitidas o incompatibles. Los que
destinen un predio o edificacién a actividades que impliquen usos de suelos no permitidos o
incompatibles previstos por su zonificacion, seran sancionados con multa equivalente al
ciento veinticinco por ciento (125%) de la remuneracion bésica unificada y con la clausura del
local.

Art. 175 Inmuebles o construcciones abandonadas. Los inmuebles o construcciones sin
terminar que presenten evidentes signos de abandono, inseguridad y que afecten la salud de
los vecinos o al ornato de la ciudad, seran sancionados con multa equivalente al ciento por
ciento (100%) de la remuneracion bésica unificada y tendran un plazo de treinta dias para
revertir su situacion actual, caso contrario del GAD Municipal la declarara de utilidad publica.

Art. 176 Lotes sin cerramientos. Los predios urbanos deben estar debidamente delimitados
con cerramientos seguros, que aporten al ornato de la ciudad y en las dimensiones
establecidas en el Art. 72 de esta Ordenanza. El incumplimiento de esta disposicion, sera
motivo de sancion con una multa equivalente al ciento por ciento (100%) de la remuneracion
basica unificada; los propietarios tendran un plazo de treinta dias para solicitar el permiso de
cerramiento y un plazo no mayor de 180 dias para su construccion, caso contrario del GAD
Municipal lo realizara en funcion de la zonificacion del sector y cobrara al propietario con un
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recargo del veinte y cinco por ciento (25%) de costo total, segin informe de la Direccion de
Obras Publicas.

Art. 177 Lotes no edificados. En el area urbana consolidada (AU1) y area urbana en
proceso de consolidacion (AU2) los predios no podran permanecer por mas de dos afios sin
que se edifiqgue o se ocupe en funcion de su zonificacion. El incumplimiento de esta
disposicion, sera motivo de sancion con una multa equivalente al ciento por ciento (100%) de
la remuneracion basica unificada; los propietarios tendran un plazo de 90 dias para solicitar el
permiso de construccién y un plazo no mayor de 360 dias para su construccién, caso contrario
se establecera un recargo del cien por ciento (100%) del impuesto predial.

Art. 178 Falta de medidas de seguridad. Los que construyan, amplien o demuelan
edificaciones sin tomar las medidas de seguridad poniendo en peligro la vida o la integridad
fisica de las personas, la estabilidad de la propia edificacion y de las contiguas, pudiendo
causar perjuicio a terceros, seran sancionados con multa equivalente al cinco (5%) por ciento
del valor de la construccién ejecutada hasta la fecha de la inspeccién y con la suspensién de
las obras hasta que se adopten las medidas de seguridad.

Art. 179 Obstaculizacion de inspecciones municipales. Los que impidan u obstaculicen el
cumplimiento de los trabajos de inspeccion municipal, serdn sancionados con multa
equivalente al uno por ciento (1%) de la construccién ejecutada no autorizada, ademas de la
clausura inmediata de los trabajos de obra.

Art. 180 Ocupacion de espacios publicos. Los que ocupen la via o espacios publicos con
materiales, equipos, construcciones 0 cerramientos temporales, sin el permiso
correspondiente, serdn sancionados con multa equivalente al cien por ciento de la
remuneracién basica unificada, y con el desalojo de estos materiales y/o equipos.

Art. 181 Falta de permiso de trabajos varios. Los que no hubieren obtenido el permiso de
trabajos varios, o no hubieren cumplido con lo autorizado por el permiso, seran sancionados
con multa equivalente al cien por ciento de los costos (100%) de los trabajos ejecutados, sin
perjuicio de que la Unidad de Juzgamiento de Infracciones y la Direccién Obras Publicas
ordenen la suspension de la obra o su demolicién. El pago de la multa no exime de la
presentacion del respectivo permiso para continuar con la ejecucion de los trabajos.

Art. 182 Dafios a bienes de uso publico o privado. El propietario o constructor que por el
proceso de construccion, cause dafios a bienes de uso publico o privado, serd sancionado con
multa del costo del dafio causado al bien pablico o privado y debera restituir, reparar o
reconstruir el dafio en un plazo méximo de treinta dias laborables, contados a partir de la
notificacién. Si en ese lapso no se hubieren reparado los dafios, el GAD Municipal de Pujili la
realizard y cobrara por la via coactiva su valor con un recargo del veinticinco por ciento.

Art. 183 No Cumplir con los Deberes del Propietario del Suelo Urbano y Rural. El
propietario que no cumpla con las responsabilidades que se enumeran en el CAP.II Art. 27 al
Art. 29, después de ser notificado debera en el plazo de treinta (30) dias cumplir con sus
deberes de propietario del suelo. Si en ese lapso no cumpliere, el GAD Municipal de Pujili
cobrara por la via coactiva el valor total del incumplimiento segin un avallo realizado por un
profesional de la Direccion de Obras Publicas.
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DISPOSICION GENERAL

UNICA. - Las disposiciones de esta Ordenanza prevaleceran sobre las de igual o menor
jerarquia que se le opongan.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

PRIMERA.- En virtud de la gran cantidad de Centros Poblados Menores dispersos en todo
el territorio cantonal y que requiere de la delimitacion de sus areas urbanas y de su
zonificacion se establece que en un tiempo no mayor a doce meses, la Direccidén de
Planificacion Estratégica y Unidad de Avallos y Catastros, a traves de la priorizacion de un
plan de trabajo presente al Concejo Municipal, para su aprobacion los nuevos nucleos
urbanos.

SEGUNDA.- En un tiempo no mayor de dos meses la Direccion de Obras Publicas,
presentard una propuesta de reorganizacion funcional para la aplicacion de esta Ordenanza,
mientras tanto se encarga al Director de Obras Publicas Municipales la aplicacion de la
presente Ordenanza.

TERCERA .- La presente Ordenanza entrara en vigencia a partir de su sancién y publicacion
en la Gaceta Oficial del Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal de Pujili y dominio
web institucional www.municipiodepujili.gob.ec

DISPOSICIONES DEROGATORIAS

PRIMERA.- Deroguese la Ordenanza que regula las Urbanizaciones y Lotizaciones aprobada
por el 1. Concejo Municipal en sesiones ordinarias del 06 y 15 de diciembre de 2010.

SEGUNDA.- Derbéguese la Ordenanza Municipal de Construcciones aprobada por el 1.
Concejo Municipal el 16 de febrero de 1989, y la Reforma a la Ordenanza Municipal de
Construcciones aprobada por el Gobierno Municipal del Cantén Pujili el 09 de noviembre del
2010.

Dado en el Sala de Sesiones del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de Pujili, a
los veinte y cinco dias del mes de octubre del dos mil trece.

Econ. Gustavo Cadar Viteri Adriana Rivera Cevallos
ALCALDE DEL CANTON PUJILI SECRETARIA GENERAL

CERTIFICACION: LA ORDENANZA DE REGIMEN DE SUELO URBANO Y
RURAL DEL CANTON PUJILI (USO, OCUPACION Y EDIFICABILIDAD) fue
discutida y aprobada en primero y segundo debate, por el Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal del Canton Pujili, en sesiones extraordinarias realizadas el 07 y
25 de octubre de 2013, respectivamente.
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Adriana Rivera Cevallos
SECRETARIA GENERAL

SANCION.- ALCALDIA DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DEL CANTON PUJILI.- Pujili, 25 de octubre de 2013, a las 17HO00,
conforme lo dispone la Ley, SANCIONO LA ORDENANZA DE REGIMEN DE
SUELO URBANO Y RURAL DEL CANTON PUJILI (USO, OCUPACION Y
EDIFICABILIDAD) por encontrarse enmarcada dentro del ordenamiento juridico
existente. EJECUTESE DE MANERA INMEDIATA -

Econ. Gustavo Cafar Viteri
ALCALDE DEL CANTON PUJILI

SECRETARIA GENERAL DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DEL CANTON PUJILI.- Proveyo y firmo el Decreto que antecede el sefior
Econ. Gustavo Cafar Viteri, Alcalde del Canton Pujili, en la fecha y hora sefialadas.- LO
CERTIFICO.-

Adriana Rivera Cevallos
SECRETARIA GENERAL
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