Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal
Canton Bafos de Agua Santa

EL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL
CANTON BANOS DE AGUA SANTA

CONSIDERANDO:

Que, el articulo 1 de la Constitucion de la Republica del Ecuador sefala: “El Ecuador
es un Estado constitucional de derechos y justicia, social, democratico, soberano,
independiente, unitario, intercultural, plurinacional y laico. Se organiza en forma de
republica y se gobierna de manera descentralizada.

La soberania radica en el pueblo, cuya voluntad es el fundamento de la autoridad, y se
ejerce a traves de los 6rganos del poder publico y de las formas de participacion
directa previstas en la Constitucion.

Los recursos naturales no renovables del territorio del Estado pertenecen a su
patrimonio inalienable, irrenunciable e imprescriptible.”

Que, el articulo1l4 de la Constitucion de la Republica del Ecuador determina que, se
reconoce el derecho de la poblacion a vivir en un ambiente sano y ecoldgicamente
equilibrado, que garantice la sostenibilidad y el buen vivir, sumak kawsay.

Que, el articulo 30 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, en cuanto se refiere
al Habitat y vivienda establece que las personas tienen derecho a un habitat seguro y
saludable, y a una vivienda adecuada y digna, con independencia de sus situacion social
y econdmica.

Que, el articulo 31 de la Constitucién de la Republica del Ecuador garantiza que: “Las
personas tienen derecho al disfrute pleno de la ciudad y de sus espacios publicos, bajo
los principios de sustentabilidad, justicia social, respeto a las diferentes culturas
urbanas y equilibrio entre lo urbano y lo rural. El ejercicio del derecho a la ciudad se
basa en la gestion democratica de ésta, en la funcion social y ambiental de la

’,

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

Que, el articulo 66, numeral 26 del de la Constitucion de la Republica del Ecuador
reconoce el derecho a la propiedad en todas sus formas, con funcion y responsabilidad
social y ambiental. El derecho al acceso a la propiedad se hara efectivo con la adopcion
de politicas publicas, entre otras medidas.

Que, el articulo 241 de la Constitucion dispone que: “La planificacion garantizara el
ordenamiento territorial y sera obligatoria en todos los gobiernos auténomos

’,

descentralizados.”;

Que, el articulo 264 de la Constitucién en los numerales 1 y 2 del, en concordancia con
el articulo 55, literales a) y b) del Cddigo Orgéanico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacién (COOTAD), se establece que los gobiernos municipales
tendran, entre otras, las siguientes competencias exclusivas sin prejuicio de lo que
determine la ley: “Planificar el desarrollo cantonal y formular los correspondientes
planes de ordenamiento territorial, de manera articulada con la planificacion nacional,
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regional, provincial y parroquial, con el fin de regular el uso y la ocupacion del suelo
urbano y rural;” 'y, “Ejercer el control sobre el uso y ocupacion del suelo en el

.

canton.”;

Que, el inciso final del articulo 264 de la Constitucion dispone que, en materia de
planeamiento y urbanismo, a la administracion municipal, “En el ambito de sus
competencias y territorio, y en uso de sus facultades, expedirdn ordenanzas

’

cantonales.” .

Que, el articulo 275 de la Constitucion establece que: “La planificacion propiciarad la
equidad social y territorial, promovera la concertacion, y sera participativa,
descentralizada, desconcentrada y transparente. (...)";

Que, el articulo 415 de la Constitucion sefiala que el “Estado central y los gobiernos
autonomos descentralizados adoptaran politicas integrales y participativas de
ordenamiento territorial urbano y de uso del suelo, que permitan regular el crecimiento
urbano, el manejo de la fauna urbana e incentiven el establecimiento de zonas verdes. Los
gobiernos autdnomos descentralizados desarrollaran programas de uso racional del agua,
y de reduccion reciclaje y tratamiento adecuado de desechos sélidos y liquidos. Se
incentivara y facilitara el transporte terrestre no motorizado, en especial mediante el
establecimiento de ciclo vias. ”’;

Que, el articulo 54, literal ¢) del COOTAD, sefiala que son funciones del gobierno
autonomo descentralizado municipal, entre otras: “Establecer el régimen de uso del
suelo y urbanistico, para lo cual determinarda las condiciones de urbanizacion,
parcelacién, lotizacion, division o cualquier otra forma de fraccionamiento de
conformidad con la planificacién cantonal, asegurando porcentajes para zonas verdes
y areas comunales (...).",

Que, el articulo 55 del COOTAD, sefiala como competencias exclusivas del gobierno
autonomo descentralizado municipal sin perjuicio de otras que determine la ley: a)
Planificar, junto con otras instituciones del sector publico y actores de la sociedad, el
desarrollo cantonal y formular los correspondientes planes de ordenamiento territorial, de
manera articulada con la planificacién nacional, regional, provincial y parroquial, con el
fin de regular el uso y la ocupacion del suelo urbano y rural, en el marco de la
interculturalidad y plurinacionalidad y el respeto a la diversidad; b) Ejercer el control
sobre el uso y ocupacion del suelo en el canton; que ademas, debe delimitar, regular,
autorizar y controlar el uso de playas de mar, riberas y lechos de rios, lagos y lagunas;
preservando y garantizando el acceso de las personas a su uso;

Que, el literal w) del articulo 57 del Codigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion establece las atribuciones del Concejo Municipal y que
les corresponde: “w) Expedir la ordenanza de construcciones que comprenda las
especificaciones y normas técnicas y legales que rijan el distrito para la construccion,
reparacion, transformacion y demolicién de edificios y de sus instalaciones ™,

Que, el literal x) del articulo 57 del Cddigo Organico de Organizacién Territorial,
Autonomia y Descentralizacion establece las atribuciones del Concejo Municipal y que
les corresponde: “x) Regular y controlar, mediante la normativa cantonal

Direccioén Teléfonos Email Web
Halflants y Rocafuerte, Bafios, Ecuador (593)3 2741 321 / 2740 421 gadbas@banos.gob.ec www.municipiobanos.gob.ec
2



Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal
Canton Bafos de Agua Santa

correspondiente, el uso del suelo en el territorio del canton, de conformidad con las
leyes sobre la materia, y establecer el régimen urbanistico de la tierra”;

Que, el articulo 147 del COOTAD establece que: “El Estado en todos los niveles de
gobierno garantizara el derecho a un habitat seguro y saludable y una vivienda adecuada y
digna, con independencia de la situacién social y econdmica de las familias y las personas.
El gobierno central a través del ministerio responsable dictara las politicas nacionales
para garantizar el acceso universal a este derecho y mantendrd, en coordinacion con los
gobiernos autonomos descentralizados municipales, un catastro nacional integrado
georreferenciado de habitat y vivienda, como informacion necesaria para que todos los
niveles de gobierno disefien estrategias y programas que integren las relaciones entre
vivienda, servicios, espacio y transporte publicos, equipamiento, gestion del suelo y de
riegos, a partir de los principios de universalidad, equidad, solidaridad e interculturalidad

()"

Que, el Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion,
en el articulo 299, ultimo parrafo establece que todos los Gobiernos Auténomos
Descentralizados deberan evidenciar la complementariedad con los planes de desarrollo
y ordenamiento territorial de los otros Gobiernos Auténomos Descentralizados de su
circunscripcion, evitando la superposicion de funciones;

Que, el inciso 2 del articulo 466 del Cddigo Organico de Organizacidn Territorial.
Autonomia y Descentralizacion, establece que 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;

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

’

seran determinados por el concejo mediante ordenanza...”;

Que, el numeral 1 del articulo 3 de la Ley Orgéanica de Ordenamiento Territorial, Uso y
Gestion del suelo, determina que uno de los fines de esta Ley es “Orientar las politicas
publicas relativas al ordenamiento territorial, desarrollo urbano, a la vivienda adecuada
y digna; promover un uso eficiente, equitativo, racional y equilibrado del suelo urbano y
rural a través de la definicién de principios, directrices y lineamientos, y generar un
habitat seguro y saludable en todo el territorio.”;

Que, el articulo 3, numeral 4 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y
Gestion del Suelo, sefiala: “4. Promover el eficiente, equitativo, racional y equilibrado
aprovechamiento del suelo rural y urbano para consolidar un habitat seguro y saludable en
el territorio nacional, asi como un sistema de asentamientos humanos policéntrico,
articulado, complementario y ambientalmente sustentable”;

Que, el articulo 3, numeral 5 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y
Gestion del Suelo, sefiala: “5. Establecer mecanismos que permitan disponer del suelo
urbanizado necesario para garantizar el acceso de la poblacion a una vivienda
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adecuada y digna, mediante la promocion de actuaciones coordinadas entre los
poderes publicos, las organizaciones sociales y el sector privado”;

Que, el articulo 11, numeral 3 de la Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial, Uso y
Gestion del Suelo, sefiala: “3. Los Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales y
metropolitanos, de acuerdo con lo determinado en esta Ley, clasificardn todo el suelo
cantonal o distrital, en urbano y rural y definiran el uso y la gestion del suelo. Ademas,
identificaran los riesgos naturales y antropicos de &mbito cantonal o distrital, fomentaran
la calidad ambiental, la seguridad, la cohesion social y la accesibilidad del medio urbano y
rural, y estableceran las debidas garantias para la movilidad y el acceso a los servicios
basicos y a los espacios publicos de toda la poblacion.

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

Que, el articulo 92 numeral 1 del de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso
y Gestion del Suelo, respecto del Consejo Técnico de Uso y Gestion del Suelo se
establece que: {...) tendrd la facultad para emitir las regulaciones nacionales sobre el uso
y la gestion del suelo.”; y, para el efecto tendra la atribucion: "Emisiéon de regulaciones
nacionales de caracter obligatorio que seran aplicados por los Gobiernos Auténomos
Descentralizados municipales y metropolitanos en el ejercicio de sus competencias de uso y
gestion de suelo (...)";

Que, el articulo 113 de la Ley Orgéanica de Tierras Rurales y Territorios Ancestrales,
sefiala: “Control de la expansion urbana en predios rurales. Los Gobiernos Auténomos
Descentralizados municipales o metropolitanos, en concordancia con los planes de
ordenamiento territorial, expansion urbana, no pueden aprobar proyectos de
urbanizaciones o ciudadelas, entierras rurales en la zona periurbana con aptitud agraria o
que tradicionalmente han estado dedicadas a actividades agrarias, sin la autorizacion de la
Autoridad Agraria Nacional.

Las aprobaciones otorgadas con inobservancia de esta disposicion carecen de validez y no
tienen efecto juridico, sin perjuicio de las responsabilidades de las autoridades y
funcionarios que expidieron tales aprobaciones.”

Que, el articulo 3 del Reglamento General para la Aplicacion de la Ley Organica de
Tierras Rurales y Territorios Ancestrales sefiala: “Condiciones para determinar el
cambio de la clasificacién del uso del suelo rural.- La Autoridad Agraria Nacional o su
delegado, en el plazo establecido en la Ley, a solicitud del Gobierno Aut6énomo
Descentralizado Municipal o Metropolitano competente, expedira el informe técnico que
autorice el cambio de clasificacion de suelo rural de uso agrario a suelo de expansion
urbana o zona industrial; al efecto ademas de la informacion constante en el respectivo
catastro rural, tendra en cuenta las siguientes restricciones:

Que la zona objeto de andlisis no cuente con infraestructura pablica de riego o productiva
permanente;
Que el suelo no tenga aptitud agricola o tradicionalmente no se haya dedicado a
actividades agricolas; y, Que la zona no forme parte de territorios comunales o
ancestrales”.
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Que, la Resolucion Nro. 009-CTUGS-2020 emitida por el Consejo Técnico de Uso y
Gestion del Suelo, publicada en el Registro Oficial Edicion Especial 1307 del 13 de
noviembre del 2020, contiene los parametros para permisos, autorizaciones previas de
construccion.

Que, la Ley Organica Reformatoria a la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso
y Gestion del Suelo, para la adecuacion de los Planes de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial correspondientes de los Gobiernos Autonomos Descentralizados, publicada
en el Registro Oficial Tercer Suplemento del viernes 25 de noviembre del 2022, en su
articulo 1 sustituye la Disposicion Transitoria Quinta de la Ley Organica de
Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo y faculta a los Gobiernos Auténomos
Descentralizados adecuar sus planes de desarrollo y ordenamiento territorial y las
ordenanzas correspondientes hasta el 15 de diciembre del 2022.

Que, el 24 de febrero de 2022 el Concejo Municipal del Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal del Canton Bafios de Agua Santa, aprobd la Primera
Reforma a la Ordenanza que Aprueba la Actualizacion del Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial, PDOT 2019-2023; v, el Plan de Uso y Gestién del Suelo,
PUGS 2019-2031 del Cantén Barfios de Agua Santa, alineado al Nuevo Plan Nacional de
Desarrollo 2021-2025. Normativa que se encuentra publicada en el Registro Oficial
Edicién Especial 181 del viernes 06 de mayo del 2022.

Que, el GADBAS mantiene vigente la Ordenanza de Uso, Ocupacion y Habilitacion del
Suelo del Canton Bafios de Agua Santa, aprobada dia 11 de enero de 2018, publicada en
el registro oficial Edicion Especial no. 306 del 26 de febrero del 2018; y, su primera
reforma aprobada el 12 de abril de 2018, publicada en el Registro Oficial Suplemento
No. 246 del 22 de mayo del 2018.

En uso de la facultad legislativa prevista en el articulo 240 de la Constitucion de la
Republica del Ecuador, articulo 7 y articulo 57 literal a) y que guarda concordancia con
el articulo 322 del Cddigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion, expide la siguiente:

EXPIDE

ORDENANZA SUSTITUTIVA A LA ORDENANZA DE USO, OCUPACION Y
HABILITACION DEL SUELO DEL CANTON BANOS DE AGUA SANTA

TITULO |
NORMAS GENERALES

CAPITULO |
PRINCIPIOS Y REGLAS GENERALES

Art.1.- Objeto.- La presente ordenanza tiene por objeto dar los lineamientos generales y
especificos para reordenar el territorio en el suelo urbano y rural, en sus diferentes
categorias de ordenamiento territorial y regular la ocupacion del suelo.
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Definir el tratamiento a darse en las mismas, estableciendo de manera privativa, el uso,
ocupacion, habilitacion, trasformacion, edificacion y control, en el suelo urbano y suelo
rural de expansion urbana; coherente con las actividades que se desarrollan en él;
considerando para el efecto las caracteristicas especiales del territorio con especial
atencion a las areas protegidas y de conservacion de ecosistemas naturales, ambientales,
patrimonios culturales, bienes y servicios.

Art.2.- Componentes.- La presente normativa se fundamenta en los siguientes
instrumentos técnicos:

1) Matriz de alineacion del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial 2019- 2023
al nuevo Plan Nacional de Desarrollo 2021-2025. (2 fojas)

2) Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial, PDOT 2019-2023 y Acciones en la
Emergencia Sanitaria Covid-19 en el cantén Bafios de Agua Santa. (690 fojas)

3) Plan de Uso y Gestion del Suelo, PUGS 2019-2031. (340 fojas)

4) Atlas de Mapas del PDOT. (90 fojas)

5) Atlas de Mapas del PUGS. (84 fojas)

Art.3.- Ambito de aplicacion.- La presente ordenanza constituye norma legal de
aplicacion obligatoria y general en todo el territorio cantonal de Bafios de Agua Santa,
que incluye areas urbanas y rurales, para todos los efectos juridicos y administrativos
vinculados con el cumplimiento de las competencias exclusivas, concurrentes,
adicionales; y, residuales, el desarrollo local, gestion territorial y la articulacion entre
los diferentes niveles de Gobierno, asi como de los lineamientos técnicos comprendidos
en las categorias de suelo urbano y suelo rural.

Art.4.- Facultades.- ElI Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del canton
Bafios de Agua Santa, a través de sus Direcciones Departamentales, Jefaturas
correspondientes y de la Direccién de Planificacion y Administracion Territorial, seran
las encargadas de hacer cumplir y controlar con lo sefialado en la presente normativa
local y tendrd como facultades las siguientes:

a) Establecer de acuerdo con las disposiciones legales el uso, ocupacion y gestion del
suelo y determinar el tipo de construcciones que se puede realizar en ellos, ademas
de la habilitacion de las zonas de expansion urbana y la determinacion de sus
densidades poblacionales permisibles.

b) Otorgar permisos de construccion para la ejecucion de obras, y emitir IPRUS (lineas
de fabrica).

c) Aprobar los planos de construccion cuando estos cumplan con todas las
disposiciones emitidas en la presente Ordenanza, las Normas Generales de
Arquitectura y Urbanismo, y el Codigo Ecuatoriano de la Construccion.

d) Realizar inspecciones a las obras en proceso de ejecucién o terminadas, de ser
necesario; o para verificar el uso que se haga de un predio, instalacion, edificio o
construccion.

e) Autorizar o negar de acuerdo con esta Ordenanza, el uso del suelo, o la ocupacion
de una instalacion, edificio o construccion.
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f) Ordenar la suspension temporal o definitiva de obras en ejecucion o terminadas y la
desocupacion en los casos previstos en la presente Ordenanza.

g) Tomar las acciones y medidas pertinentes en relacion a edificios vetustos o
peligrosos que causen molestias o interrumpan el libre transito excepto las
catalogadas como Patrimonio las cuales se estaran a lo dispuesto por el INPC.

h) Ordenar y ejecutar la demolicion de edificaciones en los casos previstos en la
presente Ordenanza y aquellos que indique la ley.

i) Determinar las garantias necesarias para el cumplimiento de la presente normativa.

J) Imponer las sanciones correspondientes por inobservancia a la presente Ordenanza;
Y,

k) Las deméas que le confieren la presente Ordenanza y las disposiciones legales
aplicables.

Art.5.- Definiciones.- En la aplicacion de este instrumento legal, se considerara las
definiciones de los siguientes términos:

Actuacion urbanistica.- Procedimiento de gestion y forma de ejecucion orientado por
el planeamiento urbanistico que implica un proceso concreto de transformacién del
suelo o de su infraestructura, o una modificacién de los usos especificos del mismo.

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

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

Edificabilidad.- La edificabilidad es la capacidad de aprovechamiento constructivo
atribuida al suelo por el Gobierno Autonomo Descentralizado municipal o
metropolitano. La capacidad de aprovechamiento constructivo atribuida al suelo sera
regulada mediante la asignacion de:

La edificabilidad general méxima.- Es la edificabilidad total asignada a un poligono
de intervencidn territorial o a cualquier otro &mbito de planeamiento, y se asignara en el
plan de uso y gestion del suelo.

La edificabilidad especifica maxima.- Es la edificabilidad asignada a un determinado
predio de forma detallada.

Equipamiento social y de servicios.- Espacio o edificacion, principalmente de uso
publico, donde se realizan actividades sociales complementarias a las relacionadas con
la vivienda y el trabajo; incluye al menos los servicios de salud, educacion, bienestar
social, recreacion y deporte, transporte, seguridad y administracion pablica.

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

Fraccionamiento, particion o subdivision.- Son los procesos mediante los cuales un
predio se subdivide en varios predios a través de una autorizacion del Gobierno
Autonomo Descentralizado municipal o metropolitano, que viabiliza el registro e
individualizacion de predios, solares o lotes resultantes, los cuales pueden tener
distintos condicionamientos y obligaciones en funcion de lo previsto en el respectivo
plan de uso y gestion de suelo.

Fraccionamiento Agricola.- Son los procesos mediante los cuales se afecta a terrenos
situados en zonas rurales, del canton destinados a cultivos de estrategia agropecuaria. -
No se podran fraccionar bosques, humedales, y otras areas consideradas ecoldgicamente
sensibles de conformidad con la ley.

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

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

Integracion parcelaria.- Se entendera como integracion parcelaria a la unificacion de
varios predios en uno solo, siempre y cuando los predios individuales, sean del mismo
propietario y se lo realizara por pedido del propietario sea por fines tributarios o para la
realizacion de un proyecto integrado.

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

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

Uso.- El uso es la destinacién asignada al suelo, conforme con su clasificacion y sub-
clasificacion, previstas en esta Ley. Los usos seran determinados en los respectivos
planes de uso y gestidn de suelo y en sus instrumentos complementarios.

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

Uso especifico.- Son los usos que detallan y particularizan las disposiciones del uso
general de un predio concreto, conforme con las categorias de uso principal,
complementario, restringido y prohibido.
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En el plan de uso y gestion de suelo el régimen de usos especificos se clasificara en las
siguientes categorias:

= Uso principal.- Es el uso especifico permitido en la totalidad de una zona.

= Uso complementario.- Es aquel que contribuye al adecuado funcionamiento del
uso principal, permitiéndose en aquellas areas que se sefiale de forma especifica.

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

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

Ocupacién del suelo.- La ocupacion del suelo es la distribucion del volumen edificable
en un terreno en consideracion de criterios como altura, dimensionamiento y
localizacion de volimenes, forma de edificacion, retiros y otras determinaciones de tipo
morfologicos. La ocupacion de suelo serd determinada por los Gobiernos Auténomos
Descentralizados municipales y metropolitanos mediante su normativa urbanistica que
comprenderd al menos el lote minimo, los coeficientes de ocupacion, aislamientos,
volumetrias y alturas, conforme lo establecido en esta Ley.

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

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

Régimen de Propiedad Horizontal.- consiste en el dominio de una unidad de un
inmueble con facultades exclusivas, pero moderadas en funcién del conjunto, y un
condominio forzoso sobre las partes comunes como caracteristicas especiales.

Urbanizacion.- Es el conjunto de obras de dotacion de infraestructuras, equipamientos
y espacio publico.

Art.6.- Abreviaturas.- A los efectos de sintetizar la redaccion y simplificar la referencia
a conceptos y normas de preciso significado, se hara uso en la presente ordenanza, de
abreviaturas y siglas cuya equivalencia y significado se detallan a continuacion:

GADBAS.- Gobierno Autonoma Descentralizado de Bafios de Agua Santa.
IPRUS.- Informe Predial de Regulaciones de Uso del Suelo;
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COOTAD.- Cadigo
Descentralizacion
LOOTUGS.- Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo.
PDOT.- Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial

PUGS.- Plan de Uso y Gestion del Suelo.

PIT.- Poligono de intervencion territorial

COS.- Coeficiente de ocupacion del suelo

COST .- Coeficiente de ocupacion del suelo total.

MAATE.- Ministerio del Medio Ambiente, Agua y Transicion Ecologica.

MAG.- Ministerio de Agricultura y Ganaderia.

Organico de Organizacion Territorial, Autonomia vy

, CAPITULO I ,
DELIMITACION, CLASIFICACION, SUB-CLASIFICACION Y
TRATAMIENTOS DE SUELO

Art.7.- Delimitacién del Perimetro urbano.- El perimetro urbano constituye la
delimitacién del suelo urbano, determina su area y se representa graficamente con
puntos y linea continua que divide el suelo urbano del rural.

El perimetro urbano para ciudad de Bafios de Agua Santa tiene una longitud de
16.253,94 m y una superficie de 386,32ha, delimitado por treinta y cuatro puntos geo-
referenciados WGS84Z17S, descritos en la siguiente tabla:

Tabla 1. Coordenadas — Bafos de Agua Santa

PUNTO | ESTE (x) Norte (y) PUNTO | ESTE (x) Norte ()

1 784368,567 | 9845143,69 | 18 788603,31 | 9845386,09
2 784400,688 | 984522502 | 19 788234,83 | 9845540,54
3 784792,324 | 984534849 | 20 787603,92 | 9845773,15
4 784867,206 | 984552902 | 21 787351,855 | 9845156,71
5 785363,899 | 9845339,19 | 22 786982,177 | 984494249
6 785368,013 | 984557546 | 23 786657,648 | 9844907,72
7 786138,217 | 9845966,26 | 24 786346,209 | 9844837,85
8 786582,718 | 984570564 | 25 786100 9845153

9 787006,316 | 9846018,99 |26 786106,517 | 9844857,93
10 787044,946 | 984648413 | 27 786054,129 | 984434448
11 787561,413 | 984645502 | 28 785700,108 | 984438941
12 78828505 | 9846170,64 | 29 785735,134 | 9844538,47
13 788630,597 | 9845798,9 | 30 785365,486 | 984466158
14 789373,019 | 984591341 |31 785585,804 | 9845229,6
15 789410.00 | 9845542.00 | 32 785354,158 | 9845047,84
16 789145246 | 984565461 | 33 785183,431 | 9844977,19
17 788858,214 | 984542754 | 34 78512458 | 9845078,02

Para la definicidn de este perimetro se ha observado lo dispuesto en el Articulo 20 de la
Norma Técnica de Contenidos Minimos, Procedimiento Basico de Aprobacion y
Proceso de Registro Formal de los Planes de Uso y Gestion de Suelo y, los Planes
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Urbanisticos Complementarios de los Gobiernos Autonomos Descentralizados
Municipales y Metropolitanos emitido con RESOLUCION Nro. 0005-CTUGS-2020 del
Consejo Técnico de Uso y Gestidn de Suelo.

Art.8.- Clasificacion del suelo.- Siendo el suelo el soporte fisico de las actividades que
la poblacidn lleva a cabo en busqueda de su desarrollo integral sostenible y en el que se
materializan las decisiones y estrategias territoriales, de acuerdo con las dimensiones:
social, econémica, cultural y ambiental, conforme lo determina el articulo 17 de la
LOOTUGS, el suelo del canton Bafios de Agua Santa se clasifica en suelo urbano y
rural.

Los suelos urbanos son los ocupados por asentamientos humanos concentrados que
estan dotados total o parcialmente de infraestructura basica y servicios publicos, y que
constituye un sistema continuo e interrelacionado de espacios publicos y privados.
Estos suelos comprenden el perimetro urbano de la ciudad de Bafios de Agua Santa y
los poligonos de intervencion territorial que se encuentran en las cabeceras parroquiales
con fines de habilitacion del suelo.

Los Suelos Rurales son los destinados principalmente a actividades agro-productivas,
extractivas, forestales o el que por sus especiales caracteristicas biofisicas o geograficas
debe ser protegido o reservado para futuros usos urbanos.

Art.9.- Sub clasificacion del suelo urbano.- El suelo urbano se sub clasifica en:

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

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

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

Art.10.- De los tratamientos urbanisticos para suelo urbano.- El suelo urbano es
objeto de los siguientes tratamientos:

a) Tratamiento de conservacion.- Para zonas que posean un alto valor historico,
urbanistico, paisajistico o ambiental, con el fin de orientar acciones que permitan la
conservacioén y valoracion de sus caracteristicas, de conformidad con la legislacion
ambiental o patrimonial, segin corresponda.

b) Consolidacién.- Para aquellas areas urbanas que tengan déficit de espacio publico,
de infraestructuras y de equipamiento publico, que requieran ser mejoradas, de
acuerdo con su potencial de consolidacion (capacidad de acogida de edificaciones) y
redensificacion.

c) Desarrollo.- Para aquellas zonas que no presenten procesos previos de urbanizacién
y que deben ser transformadas para su incorporacion a la estructura urbana
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existente, alcanzando todos los atributos de infraestructuras, sistemas publicos de
soporte y equipamiento necesario.

d) Mejoramiento Integral.- Para aquellas areas que se caractericen por la presencia de
asentamientos humanos con alta necesidad de intervencion para mejorar su
infraestructura vial, sus sistemas puablicos de soporte, equipamientos y espacios
publicos; y para la mitigacion de riesgos. También seran susceptibles de recibir este
tratamiento las zonas producto del desarrollo informal que tengan capacidad de
integracion urbana o procesos de redensificacion en urbanizaciones formales que
deban ser objeto de procesos de reordenamiento fisico — espacial, regularizaciones
prediales o urbanizacion.

e) Renovacion.- Areas de suelo urbano que, por su estado de deterioro fisico,
ambiental y/o baja intensidad de uso y la pérdida de unidad morfoldgica, necesiten
ser reemplazados por una nueva estructura que se integre fisica y socialmente al
conjunto urbano. Deberéd considerarse la capacidad maxima de utilizacién de los
sistemas publicos de soporte.

f) Sostenimiento.- Para areas con alto grado de homogeneidad morfolégica,
coherencia entre el uso y la edificacién y una relacion de equilibrio entre la
capacidad méaxima de utilizacion de los sistemas publicos de soporte y los espacios
edificados que no requiere de intervencion en la infraestructura y equipamientos
publicos, sino de la definicion de una normativa urbanistica destinada a mantener el
equilibrio orientado.

Art.11.- Sub clasificacién del suelo rural.- El suelo rural se sub clasifica en:

a) Suelo rural de produccion.- Es el destinado a actividades agroproductivas,
acuicolas, ganaderas, forestales y de aprovechamiento turistico, respetuosas del
ambiente, consecuentemente, se encuentra restringida la construccion y el
fraccionamiento.

b) Suelo rural para aprovechamiento extractivo.- Es el destinado para actividades
extractivas de recursos naturales no renovables, garantizando los derechos de la
naturaleza.

c) Suelo rural de expansién urbana.- Es el que podrad ser habilitado para su uso
urbano de conformidad con el plan de uso y gestion de suelo. El suelo rural de
expansion urbana sera siempre colindante con el suelo urbano del cantén, a
excepcion de los casos especiales que se definan legalmente, de acuerdo a lo
previsto.

d) Suelo rural de proteccion.- Es el que, por sus especiales caracteristicas biofisicas,
ambientales, paisajisticas, socioculturales, o por presentar factores de riesgo,
merece medidas especificas de proteccion. No es un suelo apto para recibir
actividades de ningun tipo, que modifiquen su condicién de suelo de proteccion,
por lo que, se encuentra restringida la construccion y el fraccionamiento.

Art.12.- De los tratamientos urbanisticos para suelo rural.- El suelo rural es objeto
de los siguientes tratamientos:

a) Tratamiento de conservacion.- Para aquellas zonas rurales que posean un alto
valor historico, cultural, paisajistico, ambiental o agricola, con el fin de orientar
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acciones que permitan la conservacion y valoracion de sus caracteristicas, de
conformidad con la legislacion ambiental o patrimonial, segin corresponda.

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

c) Tratamiento de mitigacion.- Se aplica a aquellas zonas de suelo rural de
aprovechamiento extractivo donde se deben establecer medidas preventivas para
minimizar los impactos generados por la intervencion que se desarrollara, segun lo
establecido en la legislacién ambiental.

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

e) Tratamiento de recuperacion.- Para aquellas areas urbanas o en su momento areas
rurales de aprovechamiento extractivo o de produccién que han sufrido proceso de
deterioro ambiental y/o paisajistico, debido al desarrollo de las actividades
productivas o extractivas y cuya recuperacién es necesaria para mantener el
equilibrio de los ecosistemas naturales, segun lo establecido en la legislacion
ambiental y agraria.

En ningln caso, el tratamiento aplicable al suelo asignado debera contraponerse a la
vocacién y capacidad de dotacion de los sistemas publicos de soporte.

TITULO II
NORMAS GENERALES DE APLICACION DEL PLAN DE USO Y GESTION
DEL SUELO

CAPITULO |
DE LOS DERECHOS Y DEBERES DE LOS PROPIETARIOS DEL SUELO

Art.13.- Derechos de los propietarios del suelo urbano.- La clasificacion del suelo
como urbano otorga a los propietarios los siguientes derechos:

a) Al beneficio urbanistico que el planeamiento conceda a los predios segln la zona de
ordenacion en que se encuentre ubicada.

b) A edificar, que consiste en la facultad de materializar el aprovechamiento
urbanistico correspondiente.

c) A laedificacién, que consiste en la facultad de incorporar al patrimonio edificado la
obra, una vez concluida de acuerdo a la autorizacion otorgada;

d) Acceder a compensacion por afectaciones de acuerdo con lo establecido en el
COOTAD.

Art.14.- Deberes de los propietarios del suelo urbano.- La ejecucion del planeamiento
implicara el cumplimiento de los siguientes deberes:

a) Ceder los terrenos destinados para obras publicas, en los casos y condiciones
previstos en el COOTAD, la Ley de Propiedad Horizontal y la LOOTUGS;
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b) Pagar la contribucion especial de mejoras obtenidas por la inversion municipal;

c) Solicitar y obtener el permiso de construccion;

d) Ejecutar las obras de habilitacion en los plazos previstos en los permisos o
aprobaciones municipales urbanisticas correspondientes;

e) Edificar en los predios en los plazos fijados en los permisos o aprobaciones
municipales urbanisticas correspondientes;

f) Destinar los predios a los usos conforme a lo establecido en cada uno de los PITs;

g) Mantener los terrenos y edificaciones en condiciones de seguridad, salubridad y
ornato;

h) Sujetarse al régimen de gestion del suelo correspondiente;

i) Sujetarse a los instrumentos de planificacion y reglas técnicas de habilitacion y
edificacion correspondientes;

J) Sujetarse a las normas de prevencidn, proteccion y remediacion del ambiente y a las
del patrimonio arquitecténico, arqueoldgico y urbano;

k) Guardar las debidas precauciones y tomar todas las medidas necesarias en orden a
garantizar la seguridad de las personas, los bienes o el ambiente en el ejercicio de su
actuacion;

I) No edificar en zonas de riesgo natural, antropico y zonas cuyo uso principal
correspondan a uso de proteccion ecoldgica y/o riesgos.

Art.15.- Derechos de los propietarios del suelo rural.- La clasificacion del suelo como
rural otorga a los propietarios los siguientes derechos:

a) A habilitar el suelo respetando el ordenamiento juridico y a edificar construcciones
que guarden relacion con la sub clasificacion de suelo establecida, esto es, de
produccion, de aprovechamiento extractivo o de expansién urbana;

b) A construir y ocupar las edificaciones de acuerdo con los usos contemplados en esta
ordenanza y en el ordenamiento juridico vigente, que nace con la aprobacion del
plano de la edificacién;

c) A implantar edificaciones relacionadas o complementarias con el manejo
agropecuario, siempre que los mismos sean compatibles con el uso del suelo
determinado en esta Ordenanza.

d) Acceder a pagos y/o a compensacion por afectaciones de acuerdo a la competencia
Municipal en suelo rural con lo establecido en el COOTAD.

Art.16.- Deberes de los propietarios del suelo rural.- La clasificacion del suelo como
rural implicara el cumplimiento de los siguientes deberes:

a) Requerir los permisos y autorizaciones correspondientes para efectuar habilitaciones
y/o edificaciones;

b) Ejecutar habilitaciones y edificaciones que cumplan con las regulaciones previstas
de uso y ocupacion del suelo; vy, respetar el tamafio minimo de lote establecido por
esta Ordenanza;

c) Destinar el predio a usos compatibles con lo establecido en el planeamiento y la
legislacion sectorial, esto es, con fines agropecuarios, forestales, turisticos,
recreacionales, y en general a los vinculados al aprovechamiento sustentable de los
recursos naturales y de proteccion;
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d) Mantener las edificaciones y los terrenos en condiciones de seguridad, salubridad y
ornato;

e) Sujetarse a las normas de prevencion, proteccion, mitigacion y remediacion
ambiental; y a las de proteccion del patrimonio arquitectonico, arqueoldgico y
paisajistico;

f) No edificar en zonas de riesgo natural, antrépico y zonas cuyo uso principal
correspondan a uso de proteccion ecoldgica y/o riesgos.

CAPITULO 1l
DE LOS PLANES URBANISTICOS

Art.17.- De los Planes.- EI GADBAS como instrumentos de planificacion tiene
establecido el PDOT 2019-2023 y el PUGS 2019-2031 en los cuales se ha establecido
las generalidades de la planificacion del cantén y no constituyen limitacion para la
formulacién de nuevos planes.

Art.18.- Planes Urbanisticos Complementarios.- Los planes urbanisticos
complementarios son aquellos dirigidos a detallar, completar y desarrollar de forma
especifica las determinaciones del plan de uso y gestién de suelo, siendo los siguientes:

a) Planes maestros sectoriales;
b) Planes Parciales; y,
c) Otros instrumentos de planeamiento urbanistico.

Estos planes estan subordinados jerarquicamente al plan de desarrollo y ordenamiento
territorial y no modificaran el contenido del componente estructurante del plan de uso y
gestién de suelo.

Art.19.- Planes Maestros Sectoriales.- Tienen como objetivo detallar, desarrollar y/o
implementar las politicas, programas y/o proyectos publicos de caracter sectorial sobre
el territorio cantonal. Guardaran concordancia con los planes sectoriales del Poder
Ejecutivo del Gobierno Nacional con incidencia en el territorio, con las determinaciones
del PDOT 2019-2023 y PUGS 2019-2031.

La iniciativa para la elaboracion de estos planes debera ser motivada por parte de la
administracion municipal con las necesidades fisicas de la ciudad y del patrimonio que
beneficia a la ciudadania.

Art.20.- Contenidos Minimos de los Planes Maestros Sectoriales.- Los Planes
Maestros Sectoriales, deberan contener la siguiente informacion:

a) Diagnostico de las condiciones actuales del sector entre éstas: delimitacion,
caracteristicas relativas a la infraestructura y equipamiento sectorial, tales como
transporte y movilidad, mantenimiento del dominio hidrico publico, agua potable y
saneamiento, equipamientos sociales, sistemas de areas verdes y de espacio publico
y estructuras patrimoniales.
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b) Articulacion y concordancia con lo previsto en el Plan Nacional de Desarrollo
Estrategia Territorial Nacional, la Politica Sectorial Nacional, PDOT 2019-2023 y el
PUGS 2019-2031.

c) Determinacion de las especificaciones técnicas especificas del plan.

d) Conclusiones y Anexos de los resultados del plan maestro sectorial entre éstas:
delimitacion, caracteristicas relativas a la infraestructura y equipamiento sectorial,
mapas o planos georreferenciados que definen la ubicacion y especificaciones del
plan maestro.

Art.21.- Planes Parciales.- Son instrumentos normativos y de planeamiento territorial
que tienen por objeto la regulacién urbanistica y de gestion de suelo detallada para los
poligonos de intervencion territorial en suelo urbano y en suelo rural de expansion
urbana identificados previamente en el Plan de Uso y Gestion del Suelo. Incorpora
definiciones normativas y la aplicacién de instrumentos de gestiéon de suelo, la
determinacion de norma urbanistica especifica del sector y los mapas georreferenciados
que territorializan la aplicacién de dicha norma.

Los planes parciales podran ser de iniciativa de la administracion municipal o privada
por parte del propietario urbanizador con la debida justificacién, el plan parcial podra
modificar el componente urbanistico del plan de uso y gestion del suelo.

Art.22.- Contenidos Minimos de los Planes Parciales.- Los proponentes sean estos la
administracion publica municipal o los ciudadanos, deberan remitir la propuesta del
plan parcial observando lo que determina LOOTUGS y su Reglamento, y contendran
como minimo:

a) Diagnostico de las condiciones actuales, delimitacion, caracteristicas, estructura o
condiciones fisicas del area del plan y su entorno inmediato;

b) Analisis e incorporacién de suelo rural de expansion urbana a suelo urbano,
conforme los lineamientos del Ministerio de Agricultura y Ganaderia, asi como, del
Ministerio del Ambiente;

c) ldentificacion y determinacion de los mecanismos de regularizacion de
asentamientos precarios o informales;

d) Delimitacion de las unidades de actuacion urbana necesarias, conforme con lo
establecido en el Plan de Uso y Gestion de Suelo;

e) Articulacion y concordancia con lo previsto en el Plan de Ordenamiento Territorial
Municipal y en su correspondiente Plan de Uso y Gestidn del Suelo;

f) Mecanismos de planificacion y ordenamiento del territorio;

g) Mecanismos de gestidn del suelo;

h) Mecanismos de participacion ciudadana y coordinacion publico privada; e,

i) Conclusiones y Anexos.

Art.23.- Desarrollo de los Planes Parciales: Los planes parciales deberan
complementar el desarrollo planificado del territorio y el reparto equitativo de cargas y
beneficios del area de actuacién urbana y su incorporacion con su entorno inmediato,
bajo los siguientes parametros:
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a) Diagnostico de las Condiciones Actuales: Este contemplara un levantamiento de la
situacion actual de actuacion urbana en la cual se desarrollard la propuesta del Plan
Parcial, definiendo:

= La delimitacién y caracteristicas del area de actuacion urbana y de expansion
urbana.

= Valor del suelo en funcion del uso actual, calculada de acuerdo a la normativa
nacional y local vigente.

= Estructura o condiciones fisicas y ambientales del area de actuacion urbana y de
expansion urbana y su relacion con el entorno inmediato, considerando la escala
de intervencion.

= Estructura Predial

= Identificacién y delimitacidn de suelos publicos y suelos vacantes y prevision de
equipamientos.

= Existencia de redes principales de servicios puablicos, su capacidad y
disponibilidad.

= Condiciones de amenaza y riesgos de origen natural y antropico.

b) Modelos de ocupacion del suelo para el area de actuacion urbana y de
expansion urbana del plan parcial y normativa urbanistica: En concordancia
con los PDOT y PUGS se definiran los objetivos y directrices urbanisticas
especificas del sector, para determinar mecanismos de planificacion y ordenamiento
territorial, mediante:

= Delimitacion de afectaciones que restrinjan el derecho a construir respetando las
areas de proteccion de rios, quebradas, cuerpos de agua, deslizamientos o
escorrentias, proteccion ambiental o cultural, oleoductos, lineas de alta tension,
bordes costeros, creacion de nuevas vias, o ampliaciones viales o derecho de via,
entre otras.

= Definicion del trazado, caracteristicas y localizacion para la dotacion,
ampliacién o mejoramiento del espacio publico, areas verdes y el sistema vial
principal y secundario; redes de abastecimiento de servicios publicos y la
localizacion de equipamientos publicos y privados.

= Aplicacion de la normativa urbanistica en cuanto al aprovechamiento del suelo
en términos de uso y compatibilidades especificas del suelo, densidades,
edificabilidad y formas de ocupacion del suelo.

c) Instrumentos de Gestion del Suelo: Dependiendo del contexto de actuacion del
plan parcial se incluirdn mecanismos de gestion que permitan al Gobierno local
incidir en las decisiones de su territorio, a través de:

= Instrumentos para la distribucion equitativa de las cargas y los beneficios
(unidades de actuacién urbanistica, entre otros).

= Instrumentos para intervenir la morfologia urbana y la estructura predial
(reajuste de terrenos, integracién inmobiliaria, fraccionamiento, particion o
subdivision, cooperacion entre participes, entre otros).

» |nstrumentos para regular el mercado del suelo (derecho de adquisicion
preferente, declaracion de desarrollo y construccion prioritaria, declaracion de
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zonas especiales de interés social, anuncio del proyecto, afectaciones, derecho
de superficie, banco de suelo, entre otros).

= Instrumentos de financiamiento de desarrollo urbano (concesion onerosa de
derechos, entre otros).

= Instrumentos para la gestion del suelo de los asentamientos de hecho
(declaratoria de regularizacién prioritaria, entre otros).

= Los instrumentos de gestion del suelo deberan observar lo sefialado desde el
articulo 47 hasta el articulo 76 de la LOOTUGS.

d) Mecanismos de Financiamiento: Los planes parciales, deberadn adoptar un modelo
de gestion con el fin de garantizar la distribucién equitativa de cargas y beneficios
con la determinacion de variables para el célculo del valor del suelo, costo de
construccidn de infraestructura general y local.

Art.24.- Otros instrumentos de Planeamiento Urbanistico.- EI GADBAS podra
generar otros instrumentos de planeamiento urbanistico que sean necesarios en funcion
de sus caracteristicas territoriales, siempre que estos, no se contrapongan con lo
establecido en la normativa nacional vigente, sin modificar los contenidos del
componente estructurante del plan de uso y gestion de suelo.

Estos planes tienen finalidades especificas dando una regulacién sectorial de
determinados elementos o aspectos relevantes de un ambito territorial especifico, y
podran ser planes a escala parroquial, barrial, a nivel de manzanas o de sectores de
planificacion, urbanos o rurales. Se realizardn por iniciativa de la administracion
municipal o privada por parte del propietario urbanizador con observancia a la
normativa vigente con la debida justificacion, el plan parcial podra modificar el
componente urbanistico del plan de uso y gestion del suelo.

Art.25.- De la Aprobacion.- Los Planes Urbanisticos Complementarios deberan
aprobarse mediante ordenanza municipal, una vez aprobado el plan, este debe ser
publicado en el Registro Oficial, registrado en la instancia de control de uso de suelo y
difundido mediante la pagina web institucional del GADBAS.

De ser iniciativa de la administracion municipal el Plan Urbanistico Complementario lo
elaborara la Direccion de Planificacion y Administracion Territorial y lo remitira al
Concejo Municipal para su aprobacion; para el efecto, deberd adjuntar el expediente
completo de la construccién del Plan, mismo que contendra al menos: el documento
final de propuesta de Plan Urbanistico Complementario - PUC, memoria técnica, bases
de datos, mapas, planos, y anexos relacionados con el proceso de participacién
ciudadana durante la formulacion y ajuste del PUC y una fase de consultas con otros
niveles de gobierno.

En el caso de iniciativa privada corresponde a la Direccion de Planificacion y
Administracion Territorial la revision técnica y emision del informe de factibilidad, de
ser procedente lo remitira al Concejo adjuntando los documentos descritos en el parrafo
anterior.
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Art.26.- Vigencia y revision de los Planes Urbanisticos Complementarios.- Los
planes Urbanisticos complementarios tendrén vigencia durante el plazo previsto en la
ordenanza aprobada.  Seran revisados por la Direccion de Planificacion y
Administracion Territorial al finalizar el plazo previsto para su vigencia y
excepcionalmente en los siguientes casos:

a) Cuando ocurran cambios significativos en las previsiones respecto del crecimiento
demografico; del uso e intensidad de ocupacion del suelo; o cuando el empleo de
nuevos avances tecnoldgicos proporcione datos que exijan una revision o
actualizacion;

b) Cuando surja la necesidad o conveniencia de ejecutar proyectos de gran impacto o
planes especiales en materia de transporte, infraestructura, equipamiento, servicios
urbanos y en general servicios publicos;

c¢) Cuando por caso fortuito o fuerza mayor se produzcan modificaciones que
impliquen la necesidad o la conveniencia de implementar los respectivos ajustes; y,

d) Por solicitud del 6rgano legislativo del GADBAS.

Las revisiones seran conocidas y aprobadas por el Concejo Municipal a través de la
reforma a la ordenanza de aprobacion.

CAPITULO Il
INSTRUMENTOS DE GESTION DEL SUELO

Art.27.- Instrumentos de gestion del suelo.- Son herramientas técnicas y juridicas que
permiten la adquisicion y la administracién del suelo necesario para alcanzar los
objetivos de desarrollo planteados para el canton.

En la jurisdiccion cantonal, se definen como mecanismos de gestion los siguientes:

a) Distribucion equitativa de las cargas y los beneficios;
b) Reajuste de terrenos;

c) Integracion inmobiliaria;

d) Fraccionamiento, particion o subdivision;

e) Declaracion de zonas especiales de interés social; y,
f) Anuncio del proyecto.

a) Distribucion equitativa de las cargas y los beneficios. - Es aquel que promueve el
reparto equitativo de los beneficios derivados del planeamiento urbanistico y la
gestion del suelo entre los actores publicos y privados involucrados en funcion de
las cargas asumidas.

b) Reajuste de terrenos. - El reajuste de terrenos permite agrupar varios predios con
el fin de reestructurarlos y subdividirlos en una conformacion parcelaria nueva, por
iniciativa publica o privada, en virtud de la determinacion de un plan parcial y
unidades de actuacién urbanistica.
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c) Integracién inmobiliaria. - La integracion inmobiliaria permite una nueva
configuracion fisica y espacial de un area con la finalidad de reordenar el suelo para
el cumplimiento del planeamiento urbanistico, por iniciativa publica o privada.

d) Fraccionamiento, particion o subdivision. - El fraccionamiento, la particion o la
subdivisién son procesos mediante los cuales un predio se subdivide en varios, por
iniciativa publica o privada. Se podra llevar a cabo mediante un plan parcial y
unidades de actuacion urbanistica.

e) Declaracion de zonas especiales de interés social. - Mediante este instrumento, el
GADBAS podréa declarar zonas especiales de interés social que deberan integrarse
0 estar integradas a las zonas urbanas o de expansion urbana que, en cumplimiento
de la funcién social y ambiental de la propiedad, deban ser urbanizadas para la
construccion de proyectos de vivienda de interés social y para la reubicacion de
personas que se encuentren en zonas de riesgo.

Esta declaratoria permitira que el GADBAS proceda a su expropiacion a favor de
los beneficiarios, quienes podrén adquirir los lotes de terreno considerando su real
capacidad de pago y su condicion socioeconémica.

f) Anuncio del proyecto. - El anuncio del proyecto es el instrumento que permite
fijar el avalto de los inmuebles dentro de la zona de influencia de obras publicas, al
valor de la fecha del anuncio publico de las respectivas obras, a fin de evitar el pago
de un sobreprecio en caso de expropiaciones inmediatas o futuras.

TITULO Il
DE LOS USOS DE SUELO URBANO Y RURAL

CAPITULOI
DEL USO Y SU CLASIFICACION

Art.28.- Uso de suelo.- Se entendera como uso de suelo lo definido en los articulos 21,
22 y 23 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo, es el
destino asignado a cada predio e inmueble, en cuanto a las actividades que se han de
desarrollar en ellos.

Art.29.- Clasificacion de uso de suelo.- Dentro de la jurisdiccién cantonal, se
establecen como usos de suelo los siguientes:

a) Residencial (R)

b) Comercial, de servicios o mixtos (C)
c) Multiple (M)

d) Industrial (1)

e) Equipamiento (E

f) Patrimonial (H)

g) Agropecuario (AG)

h) Forestal (F)

i) Proteccion ecologica (Q)
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J) Aprovechamiento extractivo (AE)
K) Proteccion de riesgos (PR)

a) Residencial (R).- 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:

= Residencial de baja densidad, hasta 140 hab./Ha;
= Residencial de mediana densidad, de 141 hasta 240 hab./Ha; y,
= Residencial de alta densidad, superior a 240 hab./Ha.

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

b) Comercial y servicios (C).- Es el suelo destinado de manera predominante a las
actividades de intercambio de bienes y servicios en diferentes escalas y coberturas
(Ciudad, Sector, Barrio, Rural), 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:

= Comercio barrial.- 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.;

= Comercio sector.- Usos que tienden a concentrarse en nucleos, ejes o corredores
urbanos y se orientan al intercambio de bienes y servicios especializados a
porciones significativas de la poblacién, por lo cual son generadores de trafico
peatonal, vehicular y de carga y originan impactos significativos (ruido, tréfico,
desechos sélidos, etc.); y,

= Comercio ciudad.- Usos que precisan grandes espacios para operar Yy 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,
grandes bodegas, etc.

c) Multiple (M).- Uso que corresponde a areas en las que pueden coexistir residencia,
comercio, industria de bajo impacto, artesania y servicios de acuerdo con las
especificaciones de la zonificacion correspondiente.

d) Industrial (I).- 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 tecnolégico, 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 estos; en aquellos casos en los que
involucran riesgos para la poblacion, deben emplazarse en areas especificas y
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delimitadas, de las que se excluyen otros usos incompatibles, en especial los
residenciales. Los usos industriales se clasifican en:

= De impacto bajo (I1): 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 domésticos, emisiones de
combustion, ruido, ni grandes volimenes de desechos soélidos. Se incluyen plantas
procesadoras de alimentos, panificadoras, manufacturas de tejidos y confecciones,
de articulos de cuero, cerdmica y otros similares;

= De impacto medio (12): Establecimientos industriales que generan impactos
ambientales moderados y 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 reparaciéon y ensamblaje de vehiculos,
etc.;

= De impacto alto (I3): Establecimientos industriales que generan fuertes
impactos por descargas liquidas, emisiones de combustion y procesos, ruido,
residuos solidos peligrosos y tienen riesgos inherentes de gran significacién 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 prevencién de incendios.
Se incluyen industrias quimicas y farmacéuticas, plantas extractoras de aceite,
apiladoras, fabricas de procesamiento de carnicos y lacteos, talleres de cromado y
niquelado y otras industrias similares, plantas de produccion de pinturas,
envasadoras de gas licuado de petroleo, etc.; v,

= De Alto riesgo (l4): 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 sélidos y liquidos,
industrias que procesen o fabriquen productos combustibles, inflamables o
explosivos, municiones y similares.

e) Equipamiento (E).- Son usos de suelo destinados a actividades e instalaciones que
generan servicios y bienes para la recreacion, cultura, salud, educacion, transporte,
seguridad y bienestar de la poblacién o la provision de servicios publicos de
infraestructura 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 distribucién espacial guarde concordancia con sus
ambitos de cobertura especificos y con una distribucion espacial equilibrada en el
territorio, en funcién de los requerimientos de la poblacién.

Los equipamientos proveen servicios sociales, como los de educacion, cultura,
salud, bienestar social, recreacion, deporte y practica religiosa en tanto que otros
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brindan servicios publicos como los de seguridad ciudadana, administracion y
transporte, asi como también de infraestructura. Por su jerarquia, magnitud y
cobertura, se identifican en cada uno de esos sectores establecimientos y unidades
de escala barrial, sectorial, zonal o urbana.

f) Patrimonial (H).- Para efectos de la presente ordenanza se entendera como uso de
suelo patrimonial aquellos ambitos territoriales que contengan o que constituyan en
si, bienes patrimoniales, que son elementos de valor espacial o cultural que forman
parte del proceso de conformacion y desarrollo de los asentamientos humanos y que
han adquirido tal significado social, que los hace representativos de su tiempo y de
la creatividad humana.

g) Agropecuario (AG).- Corresponde a aquellas areas en suelo rural vinculadas con
actividades agricolas y pecuarias que requieren continuamente labores de cultivo y
manejo, en las que pueden existir asentamientos humanos concentrados o dispersos
con muy bajo coeficiente de ocupacion del suelo, mismo que sera determinado por
la ordenanza municipal correspondiente. La determinacién del uso de suelo
agropecuario se debe establecer en funcion de pardmetros normativos que
establezcan fraccionamientos minimos de acuerdo con factores que garanticen su
preservacion de usos e impidan la urbanizacion y que serdn definidos por la
Autoridad Agraria Nacional.

h) Forestal (F).- Corresponde a areas en suelo rural destinadas para la plantacion de
comunidades de especies forestales para su cultivo y manejo destinadas en la
explotacion maderera. La determinacion del uso de suelo forestal se debe establecer
en funcion de parametros normativos que establezcan fraccionamientos minimos de
acuerdo con factores que garanticen su preservacion de usos e impidan la
urbanizacion y que seran definidos por la Autoridad Agraria Nacional.

i) Proteccion ecolégica (Q).- Es un suelo rural o urbano con usos destinados a la
conservacion del patrimonio natural que asegure la gestion ambiental y ecoldgica.
El uso de proteccion ecoldgica corresponde a las areas naturales protegidas que
forman parte del Sistema Nacional de Areas Protegidas o aquellas que por su valor
natural deban ser conservadas. Para su gestion se considerard la normativa
establecida en la legislacion ambiental del ente rector correspondiente.

j) Aprovechamiento extractivo (AE).- 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, involucrando las edificaciones residenciales o de
otra indole que se precisan para desarrollar tales usos.

k) Proteccion de Riesgos (PR).- Es un suelo urbano o rural en la que, por sus
caracteristicas geogréaficas, paisajisticas, ambientales, por formar parte de areas de
utilidad pudblica de infraestructura para la provision de servicios publicos
domiciliarios o areas de amenaza y riesgo no mitigable, su uso estd destinado a la
proteccidn en la que se tiene restringida la posibilidad de urbanizarse.

Direccioén Teléfonos Email Web
Halflants y Rocafuerte, Bafios, Ecuador (593)3 2741 321 / 2740 421 gadbas@banos.gob.ec www.municipiobanos.gob.ec
3



Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal
Canton Bafos de Agua Santa

Art.30.- Establecimientos de comercio para adultos.- Se considera establecimientos
de comercio restringido a los centros de diversion para adultos (Casas de citas,
Prostibulos, Cabarets, Nigth Clubs y similares).

Art.31.- Tabla de agrupacion de usos de suelo.- Los usos de suelo en el canton Bafios
de Agua Santa se clasifican en los siguientes grupos con sus correspondientes
caracteristicas.
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Residencial
Baja Ciu | Rb R1 Viviendas de baja densidad, hasta 140 habitantes por Ha.
densidad dad
Media Ciu | Rm R2 Viviendas de densidad media, entre 140 y 240 habitantes por Ha.
densidad dad
Alta Ciu | Ra R3 Viviendas de alta densidad, de méas de 240 habitantes por Ha.
densidad dad
Comercial y servicios
Barrio Bar | CSB | CSB | Comercio bésico: tiendas de barrio, comidas rpidas, cafeterias, Restaurante,
rio 1 carnicerias, fruterias, panaderias, heladerias, farmacias, libreria, floristeria,
bazares, papelerias, reparacion de calzado, joyerias y relojerias, fotocopiadoras,
articulos para el hogar en general, deportivos y de oficina, articulos de
jardineria, discos (audio y video), Opticas, jugueterias, electrodomésticos, venta
de ropa, almacén de zapatos, venta de pinturas, vidrierias, internet, café net y
similares, licorerias (venta en botella cerrada), bafios turcos y sauna, venta de
alimentos y accesorios para mascotas.
CSB | Servicios bésicos: Venta de muebles, lavado de ropa, Venta de Textiles
2 (Alfombras, telas y cortinas); tefiido de prendas, servicio de limpieza y
mantenimiento, sastrerias, peluquerias, salones de belleza, zapaterias,
consultorios médicos.
CSB | Oficinas: privadas individuales hasta 120 m2.
3
CSB | Alojamiento doméstico: Casa de huéspedes, posadas, residencias estudiantiles
4 con menos de 6 habitaciones.
Sector Sec | CSS | CSS | Comercio y Servicio de sector: Patio de comidas, frigorificos, delicatesen,
tor 1 antigiiedades y decoracion, equipos de iluminacidn y sonido, venta de bicicletas
y motocicletas, implementos deportivos, galerias de arte, articulos de servicios
de fotografia y video, instrumentos musicales, mueblerias, boutique, almacén de
calzado, repuestos y accesorios para automovil (sin taller), venta de llantas,
ferreterias medianas, centros de cosmetologia y masajes terapéuticos, centros
de reacondicionamiento fisico y servicios vinculados con la salud y la belleza
(SPA).
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DENOMINACION

JERARQUIA

UBICACION

UBICACION

ESPECIFICA

CODIGO JERARQUIA Y

CODIGO
P ETABLECIMIENTO

Servicios especializados: Agencias bancarias, cajas de ahorro, cooperativas
financieras. Agencias de viajes, servicio de papeleria e impresion, laboratorios
médicos y dentales, consultorios médicos y dentales hasta 5 unidades, renta de
vehiculos y alquiler de articulos en general, reparacion de electrodomésticos,
reparacion de relojes, reparacion de joyas, talleres fotograficos. Salas de danza y
baile académico. Consignacion de gaseosas. Consultorios y clinicas veterinarias.
Distribucion de gas menos de 250 cilindros de 15 kg, Entrega de
correspondencia y paquetes. Refrigeracion, comercializacion de materiales y
acabados de la construccion.
CSS | Mecénicas y similares: Cambios de aceite, lavadoras de autos y lubricadoras,
3 mecanicas livianas, mecénicas semipesados, mecénica general, electricidad
automotriz, vidrieria automotriz, mecanica de motos, pintura automotriz,
mecanica eléctrica, vulcanizadoras, fibra de vidrio.
CSS | Comercios de menor escala: bodegaje de articulos de reciclaje (vidrio, carton,
4 papel, plastico),centros comerciales de hasta 5000 m? de area Gtil de almacenes,
comisariatos institucionales, mercados tradicionales y centros de comercio
popular.
CSS | Comercio temporal: Ferias temporales, espectaculos teatrales, circos, Ferias con
5 aparatos mecanicos.
CSS | Alojamientos Hoteleros: Hostales, Hostales Residencias, Pensiones; Hosterias,
6 Moteles, Refugios, Cabafias; todos entre 6 y 29 habitaciones.

CSS | Centros de juego y entretenimiento: (establecimientos que se pone en prueba lo
7 cognoscitivo y destrezas fisicas); estando prohibido las instalaciones juegos de
Azar practicados en casinos y salas de juego en cumplimiento a los resultados
del referéndum y consulta popular 2011.
Salas de billar.
CSS | Turismo ecoldgico: Senderismo, Senderismo interpretativo, Montafiismo,
8 Acampada, Ciclismo de montafia, Observacion de fauna y flora, Observacién de
ecosistemas, Observacion geoldgica, Talleres de educacion ambiental, venta de
artesanias, locales de comidas tipicas, infraestructura turistica.
Ciudad Ciu | CSC | CSC | Especializados: Sucursales bancarias, Distribuidora de llantas y servicios,
dad 1 talleres mecanicos pesados, centros de lavado en seco, centro ferretero,
mudanzas, casas de empefio, gasolineras y estaciones de servicio, distribuidoras
de gas de hasta 500 cilindros de 15 kg. Venta vehiculos y maquinaria liviana:
Agencias y patios de vehiculos (con taller en local cerrado), venta y renta de
maquinaria liviana en general.
CSC | Centros de diversion A.- Bares, discotecas, Peflas, Karaokes, Cantinas, Billares
2 con venta de bebidas alcoholicas y otros de similar naturaleza donde se expenda
y consuma bebidas alcohdlicas. Estas instalaciones guardaran un radio de
distancia de 100 m (cien metros) con centros educativos y casas de salud que
estén en funcionamiento; para condicionar usos existentes anteriores a la
emision de la presente ordenanza deben sujetarse a horarios de funcionamiento
y niveles de presidn sonora en el ambiente externo determinados en las leyes
que las regulan.
CSC | Centros de diversion B.- Show con musica en vivo - concierto, salones de
3 banquetes y recepciones. Estas instalaciones guardaran un radio de distancia de
100 m (cien metros) con casas de salud que estén en funcionamiento; para
condicionar usos existentes anteriores a la emisiéon de la presente ordenanza
deben sujetarse a horarios de funcionamiento y niveles de presion sonora en el
ambiente externo determinados en las leyes que las regulan.
CSC | Almacenes y bodegas: Bodegas de productos (elaborados, empaquetados y
4 envasados que no impliquen alto riesgo), distribuidora de insumos alimenticios
y agropecuarios, bodegas comerciales de productos perecibles y no perecibles.
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Centros de comercio: Centros comerciales de mas de 5.000 m2 de area util de
almacenes. Establecimientos de carga y encomienda.
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Alojamientos Hoteleros: Hotel, Hotel Residencia, Hotel Apartamento;
Hosterias, Moteles, Refugios, Cabafias; todos de 30 o mas habitaciones

CSC | Alojamientos Extrahoteleros: Complejos vacacionales, Campamentos,
7 Apartamentos

Comercio | Rur | CSX | CSX | (Casas de citas, Prostibulos, Cabarets, Night Clubs y similares).
para al

Adultos

Industrial

(o)}

Bajo Bar | I1 111 Industria de bajo impacto: Talleres artesanales, manufacturas y establecimientos
impacto rio especializados de servicios, compatibles con los usos residenciales

112 Pequefia industria de procesos secos; talleres fotograficos; confecciones y
manufacturas. No podran calificarse en este grupo a ninguna industria que
genere en el ambiente externo un nivel de presion sonora equivalente, mayor a
50 dB de 6H00 a 20H00, o0 mayor a 40 dB de 20H00 a 6HOO.

113 Manufacturas: Comprende la elaboracion de productos que no requieren de
maquinaria o instalaciones especiales y las actividades dedicadas al trabajo
artesanal domiciliario, normalmente familiar, cuyos movimientos de carga no
rebasen el uso de vehiculos tipo camioneta. Se prohibe el uso y almacenamiento
de materiales inflamables, reactivos, corrosivos, toxicos, patégenos,
radioactivos y explosivos y manufacturas menores que generen impactos
nocivos al medio ambiente o riesgos a la salud de la poblacion.

114 Establecimientos especializados de servicios: Son los que no generan impactos
por descargas liquidas no domésticas, emisiones de combustion, emisiones de
procesos, emisiones de ruido, residuos sélidos, ademas de riesgos inherentes a
sus labores.

Medio Sec | 12 121 Industrias de mediano impacto, emplazamiento condicionado a la existencia de

Impacto tor medidas de control. Comprende los establecimientos industriales que generan
impactos ambientales moderados, de acuerdo a la naturaleza, intensidad,
extension, reversibilidad, medidas correctivas y riesgos ambientales causados.
Se clasifican en dos grupos: el primero se refiere a aquellas industrias cuyo
impacto puede ser controlado a través de soluciones técnicas basicas; el segundo
grupo se refiere a aquellas industrias que requieren medidas preventivas,
correctivas y de control especificas.
No podra calificarse en este grupo: a ninguna industria que genere en el
ambiente externo un nivel de presién sonora equivalente, mayor a 60 dB de
6HO00 a 20H00, o mayor a 50 dB de 20H00 a 6H00.

122 Pequefia industria en general, exceptuando la de procesos mayoritariamente
secos, tintorerias, imprentas, boqueras, hormigoneras, fabricas de tubos y
baldosas; establecimientos de distribucion de pinturas, solventes y otras
sustancias inflamables; productos plasticos, papel, bebidas gaseosas; industrias
de procesos himedos y que descargan a la atmosfera contaminantes gaseosos y
material de particulas.

No podra calificarse en este grupo: a ninguna industria que genere en el
ambiente externo un nivel de presion sonora equivalente, mayor a 60 dB de
6HO00 a 20H00, 0 mayor a 50 dB de 20H00 a 6H00.
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Industrias de alto impacto. Comprende las instalaciones que ain bajo normas de
control de alto nivel producen efectos nocivos por descargas liquidas no
domésticas, emisiones de combustion, emisiones de procesos, emisiones de
ruido, vibracion, residuos sélidos, ademas de riesgos inherentes a sus labores;
instalaciones que requieren soluciones técnicas de alto nivel para la prevencion,
mitigacion y control de todo tipo de contaminacion y riesgos.

No podra calificarse en este grupo a ninguna industria que genere en el ambiente
externo un nivel de presion sonora equivalente, mayor a 70 dB de 6H00 a
20H00, o mayor a 60 dB de 20H00 a 6HOO.

132 Procesamiento de: &cidos, aceites, alcoholes, bebidas alcohdlicas, curtiembres,
destilerias, carrocerias, estampados, metales, fundiciones, aserraderos, pinturas,
productos quimicos inflamables y volatiles, vidrios, plantas termoeléctricas,
canteras (a cielo abierto y en cauces de rios).

Alto Rur | 14 14 Industrias de alto riesgo, Son establecimientos en los que se desarrollan
riesgo al actividades que implican impactos criticos al ambiente y alto riesgo de incendio,
explosidn o emanacion de gases, por la naturaleza de los productos y
substancias utilizadas y por la cantidad almacenada de las mismas, que
requieren soluciones técnicas especializadas y de alto nivel para la prevencidn,
mitigacion y control de todo tipo de contaminaciéon y riesgos. Para la
localizacion de estas industrias, se revisara cada caso individualmente y se
aplicara la normativa que para cada una existiere a nivel nacional, incompatibles
con otros usos. Su emplazamiento sera fuera del perimetro urbano o de centros
poblados, bajo medidas de seguridad.

Almacenamiento de combustibles, envasadoras de gas licuado de petréleo;
productoras, envasadoras o almacenadoras de gases industriales (oxigeno,
acetileno, hidrdgeno, etc.); industrias que produzcan, almacenen o utilicen
explosivos; fabricas de compuestos quimicos téxicos o letales(cualquiera sea su
uso o estado fisico); fabricas, instituciones de investigacion, instituciones
militares u otras que produzcan, almacenen o utilicen sustancias radioactivas,
con excepcion de centros hospitalarios, Plantas tratamiento desechos,
complejos ambientales, lagunas de oxidacion, plantas de tratamiento de aguas
servidas.
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Equipamiento
Educaciéon | Bar | EEB | EEB | Locales preescolares, escuelas.

rio
Sec | EES | EES | Unidades educativas, centros de educacion especial, técnica, artesanal, laboral,
tor ocupacional, investigacion, escuela - taller.
Ciu | EEC | EEC | Campus universitarios o politécnicos, Sedes universitarias o politécnicas,
dad Institutos tecnolégicos, Conservatorio, Seminarios mayores, monasterios,
conventos
Cultura Bar | EKB | EK Casas comunales, infocentros
rio B
Sec | EKS | EKS | Biblioteca, museo de arte popular, centros de promocion cultural, centros de
tor saber comunitario
Ciu | EKC | EK Museos, galerias de arte, teatros, cines, auditorios, agoras, centros culturales,
dad C casa de la cultura
Salud Bar | ESB | ESB | Subcentros de salud, consultorios médicos y dentales
rio
Sec | ESS | ESS | Hospital del dia, Centros de Salud, Clinicas (15 camas) Edificios de consultorios
tor (20 u)
Ciu | ESC | ESC | Hospital de especialidades, Hospital general, Clinicas-hospital, Edificios de
dad Consultorios (+20 u), Hospital de enfermedades mentales, Centros de reposo y
rehabilitacion.
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Bienestar | Bar | EBB | EBB | Centros Infantiles del Buen Vivir publicos o privados
Social rio
Sec | EBS | EBS | Albergues, centros de proteccion de menores, comedores comunitarios
tor
Ciu | EBC | EBC | Centro gerontoldgico, orfanatos, casas de acogida para personas en estado de
dad vulnerabilidad.
Deportes Bar | EDB | ED Parque infantil o barrial, canchas de Uso maltiple, &reas deportivas barriales o
y rio B parroquiales, gimnasios.
recreacion | sec | EDS | EDS | Polideportivos, parques urbanos, plazas.
tor
Ciu | EDC | ED Estadio, coliseo, zooldgico, jardin botanico, acuario, piscinas, complejos
dad C deportivos, parques de deportes extremos, equipamientos especializados para
deportes Unicos; pistas de moto cross, bicicros, 4x4,
Culto Bar | EGB | EG Capillas, Templos e iglesias
rio B
Ciu | EGC | EG Catedrales
dad C
Seguridad | Bar | EMB | EM UVC,UPC, bomberos, Cruz Roja
rio B
Sec | EMS | EM
tor S
Ciu | EMC | EM | Cuarteles policiales, Centro de Detencién para menores, Centro de Investigacion
dad C de Ciencias Forenses, Centro ECU911
Rur | EMR | EM | Cuarteles militares, Centros de rehabilitacion penitenciario, Centro de
al R Detencién Provisional(CDP)

Administr | Sec | EVS | EVS | Centro de Atencion Ciudadana Municipal (recaudacion y servicios), notarias,
acion tor
publica Ciu | EVC | EV Plataforma Gubernamental Nacional (direcciones ministeriales desconcentradas)
dad C Municipio, Consejo Provincial, Gobernacién, Intendencia, Consejo de la
Judicatura (juzgados), Fiscalia, Defensoria del Pueblo, Registro de la Propiedad
y Mercantil, empresas publicas,
Funerario Bar | EUB | EU Funeraria, salas velacion. Hasta 25 personas

rio B
Sec | EUS | EUS | Funerariay salas velacion. Més de 25 personas
tor
Ciu | EUC | EU Parque-cementerio.
dad C

Transport | Bar | ETB | ETB | Paradas de transporte publico (bus y taxi).

e rio
Sec | ETS | ETS | Estacion de transferencia de transporte publico masivo, edificios de
tor parqueaderos publicos,
Ciu | ETC | ETC | Terminal interprovincial e Inter parroquial de pasajeros
dad

Infraestru | Bar | EJB | EJB | Tanques reservorios y bombeo de agua.

ctura rio
Sec | EJS EJS | Subestaciones eléctricas
tor
Ciu | EJC | EJC | Plantas tratamiento de agua potable, Antenas o centrales de Telecomunicaciones
dad
Nac | EJN | EJN | Centrales Hidroeléctricas, Canales de riego, Acueductos
ion
al
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Patrimonial
Patrimoni | Gen | H H Areas ocupadas por elementos o edificaciones que forman parte del legado
al eral histérico o con valor patrimonial que requieren preservarse y recuperarse

Agropecuario

Agroprod | Rur | AGP | AG | Agro producciéon con excedentes para destinar al mercado interno y externo

uccion al p (exportacion): Cultivos, plantaciones, establos, trojes, silos e invernaderos;
edificaciones para seleccion, clasificacion, procesamiento, transformacion,
almacenamiento, embalaje-empaque, distribucion y comercializacion de
productos agropecuarios; Venta vehiculos y maquinaria pesada: vivienda de
productores y/o trabajadores.

Agropro Gen | AGT | AG | Agroproduccion semiurbana: huertos familiares;

duccion eral T Vivienda ancestral o de comunidades

en

transecto

Agrofores | Rur | AGF | AG | Uso para implementacion de sistemas de produccién que combinan en el mismo

teria al F espacio y tiempo, o de forma secuencial, &rboles, arbustos, palmas, bambues
con cultivos agricolas, pastos y/o animales

Agro- Rur | AGS | AG | Uso combinado de pasturas naturales o secundarias para cria de ganado, con

silvo- al S8 coberturas de cultivos de ciclo corto, coberturas agroforestales y bosques

pastoril naturales o secundarios; vivienda de productores y/o trabajadores.

Forestal

Forestal Rur | F F Bosques y plantaciones. Instalaciones para el procesamiento maderero; vivienda

al de productores y/o trabajadores, areas de restauracion forestal, viveros

forestales,

Proteccion Ecoldgica

Conservac | Gen | QE QE PANE, SNAP, éreas de proteccion ambiental, ecoldgica y sociocultural, bosques
ion eral protectores, corredores bioldgicos; mariposarios, orquidiarios, vivariums;
Ecoldgica franjas de proteccion de cuerpos hidricos superficiales. Vivienda ancestral o de
comunidades

Recuperac | Gen | QR QR | Viveros, bancos de germoplasma, estaciones de investigacion cientifica,
ion eral Vivienda ancestral o de comunidades, Restitucion de los servicios ecosistémicos
ecoldgica para disfrute y aprovechamiento

Aprovechamiento Extractivo

Desarrollo | Rur | AE AE Suelo rural destinado por la autoridad competente, de conformidad con la

Extractivo | al legislacion vigente, para actividades extractivas de recursos naturales no
renovables, garantizando los derechos de la naturaleza

Proteccion de Riesgos

Amenazas | Gen | PR PR Zona de Proteccion por susceptibilidad a inundaciones, movimientos en masa u

eral otras amenazas naturales
Seguridad | Gen | PS PS Franjas de proteccién de cuerpos hidricos superficiales con riesgos por
eral limitaciones biofisicas. Areas de conservacion y riesgos por sus limitaciones
biofisicas
Nota Los usos restringidos se sujetaran a la normativa especifica que los regula y a informe técnico de la

instancia técnica municipal de planificacion

CAPITULO Il ,
DE LA OCUPACION Y ZONIFICACION
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Art.32.- 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 construccién
posible dentro del mismo, las cuales se asignan a cada una de las zonas del territorio
cantonal que se han identificado y delimitado en PUGS 2019-2031.

a) Para el fraccionamiento y subdivisién de un predio la forma de ocupacion
determina el tamafio (en metros cuadrados) y el frente minimo del lote (en metros
lineales).

b) Para la implantacion de una edificacion se establece el alineamiento de la
construccién en relacién con el IPRUS y las colindancias existentes (en metros
lineales), determinando las siguientes formas de ocupacion de la edificacion.

= Aislada
= Pareada
Brf = Pareada con ocupacion de retiro frontal
= Continua
= Continua en Linea de Fabrica

c) Para la edificacion en el predio se establece el COS que es el méximo porcentaje de
ocupacion en planta baja, el COS-TOTAL que es el maximo porcentaje de
ocupacion en funcion de la altura de edificacién por nimero de pisos, y

d) La maéaxima altura de construccién posible en nimero de pisos y metros lineales.

Excepciones en Implantacién de la edificacion.- La Direccion de Planificacion y
Administracion Territorial, mediante informe técnico habilitara la construccion
obviando ciertos retiros de la zonificacion asignada, permitiendo un mejor
aprovechamiento del suelo, siempre y cuando la propuesta arquitecténica garantice la
iluminacién y ventilacion establecidas en la presente norma y guarde armonia con las
construcciones existentes, aplicando los siguientes criterios de excepcion:

a) En predios cuya area sea menor o igual a la establecida en la zonificacion del
sector que estén afectados por lineas de alta tension;

b) En predios cuyo frente sea menor al establecido en el sector, o sean frentistas a
dos 0 mas vias publicas;

c) En predios que colinden con callejones, la construccion para apertura de
ventanas, obligatoriamente respetard la servidumbre de luz establecida en el
Cadigo Civil, con el predio colindante.

La implantacion en lotes esquineros cuando los lotes sean esquineros y no puedan
desarrollar la forma de ocupacién establecida segun la codificacion y la zonificacion, se
procedera de la siguiente manera:

= Mantendréan el retiro frontal que el lado que tenga frente a las dos vias.

= Se adosaran a la colindancia del lado mayor del predio.

= Mantendran el retiro lateral de la colindancia del lado menor del predio.

= Para garantizar la luz y ventilacion de todos los ambientes en el caso de ser
necesario, se incluiran en el disefio pozos de luz y ventilacion.
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= Se desarrollaran dentro de los coeficientes de ocupacion del suelo asignado
Estas propuestas deberan contar con un informe urbanistico (incluye analisis del
sector y esquema grafico) con firma de responsabilidad del profesional a cargo, el
mismo que serd aprobado o negado por el Director/a del area segun la realidad del
sector.

Art.33.- Zonas de riesgo.- Son los territorios con alta exposicion y susceptibilidad
frente a una amenaza, cuyas condiciones desfavorables, no permiten el desarrollo
seguro de los pueblos y en este son necesarios adoptar politicas e implementar medidas
para reducir los riesgos en el territorio, conforme la Disposicion General Décimo Cuarta
del COOTAD por ningdn motivo se autorizaran ni se regularizaran asentamientos
humanos en zonas de riesgo y en general en zonas en las cuales se pone en peligro la
integridad o la vida de las personas.

El GADBAS en lo referente a riesgos por susceptibilidad a Movimientos en Masa y
areas de influencia del volcdn Tungurahua se sujetard y actuard apegado a los
documentos cartograficos oficiales generados por la SGR y los utilizard para la
identificacion de amenazas, la determinacion de niveles de riesgo para zonificacion
territorial y ubicacion de asentamientos humanos.

Art.34.- Zonificacion del Uso y Ocupacion del Suelo.- La Zonificacién del Uso y
Ocupacion del Suelo es la definicion de aprovechamientos urbanisticos que se da a los
PIT donde se establecen las actuaciones urbanisticas permitidas, se identifican los usos
asignados al suelo y se determinan las formas de fraccionamiento, ocupacion vy
edificacion posibles, en el que se identifican: el uso de suelo y su distribucién espacial,
las dimensiones minimas de los lotes, las formas de ocupacion de los predios, las alturas
méaximas de edificacion y el porcentaje maximo de ocupacion del suelo (COS).

Para identificar la modalidad de edificacion y habilitacion del suelo se establece una
codificacion de la zonificacion mediante caracteres alfanuméricos, cuyos significados
son los siguientes:

a) El primer caracter (literal) identifica el uso principal asignado al predio,

b) Los siguientes caracteres numerales expresan el lote minimo (m?) y la altura
maxima de la edificacién (numero de pisos).

c) Los dltimos caracteres alfanuméricos representan el COS (planta baja) y la forma
de ocupacion.

Uso de suelo
Nuamero de pisos
r r Forma de ocupacion
R302-40B

t COS—PB (coeficiente de ocupacién del suelo en planta baja)

Lote m‘nimo (reempilazando por cero el tercer digito)
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Art.35.- Tabla de zonificacion.- En funcién de los descrito en el articulo anterior y
fundamentado en el PDOT 2019-2023 y PUGS 2019-2031 se establece la siguiente
tabla de ocupacion del suelo urbano y rural del canton Barios de Agua Santa.

Tabla 2. Zonificacion

Co Tipo Uso Principal Loteamiento | Altura COS Forma de | Retiros
dig de de Ocupacion
0 Suelo edificac
zon ion
ific Tipo
aci S
- =
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R2 | 1| Urbano | Residencial 20110(1: |3 |9 [50|1 |Pareada [B|3 |3 |0 [3 |O
03- media densidad | 0 2 % | 5
50 (Rm) 0
B %
M1 | 2| Urbano | Mdltiple: 15|10 |1 |3 |9 |8 |2 | Continu |DfO |0 [0 |3 |0
53- Residencial 0 2 % |4 |a en
80 media (Rm) - 0 | linea de
D Comercial y % | fabrica
servicios de
barrio (CSB).
R2 | 3| Urbano | Residencial 20010 | 1: |3 9 70 | 2 | Continu | C| 3 0 0 3 0
03- media densidad | 0 2 % |1 ]a
70 (Rm) 0
C %
R2 | 4| Urbano | Residencial 25110 |1 |3 9 7512 | Continu | C| 3 0 0 3 0
53- media densidad | 0 3 % |2 |a
75 (Rm) 5
C %
R1 | 5| Urbano | Residencial 15110 | 1: |3 9 60 | 1 | Continu | C| 3 0 0 3 0
53- media densidad | 0 2 % |8 |a
60 (Rm) 0
C %
R1 | 6| Urbano | Residencial 128 (1. |3 |9 |80 |2 | Continu |[D/[O |0 [0 |3 |O
23- media densidad | 0 2 % |4 |a en
80 (Rm) 0 | linea de
D % | fabrica
R2 | 7| Urbano | Residencial 25112 (1. |3 9 50 | 1 | Pareada | B| 3 3 0 3 0
53- media densidad | 0 2 % | 5
50 (Rm) 0
B %
M2 | 8| Urbano | Mdltiple: 251101 |3 |9 |50 |1 |Pareada |B{3 [3 [0 [3 |O
53- Residencial 0 3 % |5
50 media (Rm) - 0
B Comercial y %
servicios de
barrio (CSB).
M2 | 9| Urbano | Mdltiple: 2010 1: |3 |9 (8|2 |Continu |D/O O |0 3 |O
03- Residencial 0 2 % |4 |a en
80 media (Rm) - 0 | linea de
D Comercial y % | fabrica
servicios de
barrio (CSB).
R1 | 1| Urbano | Residencial 128 (1. |3 |9 |80 |2 | Continu |[D/[O |O [0 |3 |O
23- |0 media densidad | 0 2 % |4 |a en
Direccién Teléfonos Email Web
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80 (Rm) 0 | linea de
D % | fabrica
R3 | 1| Urbano | Residencial 3010|111 |3 |9 |5 |1 |Pareada |B{3 [3 [0 [3 |O
03- |1 media densidad | 0 3 % | 6
55 (Rm) 5
B %
M1 | 1| Urbano | Mdltiple: 15(10|1: |4 |12|80 |3 |Continu |D|{O0O [0 [0 [3 |0
54- | 2 Residencial 0 2 % |2 |a en
80 media (Rm) - 0 | linea de
D Comercial y % | fabrica
servicios de
barrio (CSB).
M2 | 1| Urbano | Mdltiple: 2010 |1: |4 |12|60|2 | Continu |D{O [0 [0 [3 |O
04- | 3 Residencial 0 2 % |4 ]a en
60 media (Rm) - 0 | linea de
D Comercial y % | fabrica
servicios de
barrio (CSB).
M1 | 1| Urbano | Mdltiple: 15(10|1: |5 |[15|80 |4 | Continu |D{O [0 [0 |3 |O
55- | 4 Residencial 0 2 % [0 |a en
80 media (Rm) - 0 | linea de
D Comercial y % | fabrica
servicios de
barrio (CSB).
P 1| Urbano | Patrimonial c|Cc|Cc|C|C |C |C|Cond -|Cc|CcC|C|C|C
5 onjon|onjonj|onj|on|o on|on|onj|on/|on
d |[d |d |[d |d [d |n d |d |d |d |d
d
E 1| Urbano | Equipamiento c|c|Cc|C|C |C |C]|Cond -fc|jcj|cj|jc|c
6 | /Rural | de barrio, sector [ on [ on [ on [on |[on |on |0 on|on|onj|on/|on
y ciudad. d |[d |d |[d |d |[d |n d. |d |d |d |d
d
PR | 1| Urbano | Proteccion de | N/ | N/ | N/ [ N/ | N/ | N/ | N | Cond. - | N/ | N/ | N/ | N/ N/
7| /rural Riesgos a |a |a |a |a |a |/ a |a |a |a |a
a
AG | 1| Rural Agropecuario 50 15| 1: |2 |6 |20 |4 | Aislada |A|5 |3 |3 |3 |0
502 | 8 en transecto 0 2 % | 0
- %
208
AG | 1| Rural Agropecuario 15(15(1: |1 |3 [10|1 |Aislada |A[{5 [3 [3 |3 |0
150 | 9 en transecto 00 7 % | 0
1- %
10
A
AG | 2| Rural Agropecuario 151151 |2 |6 |10|2 | Aislada |A[5 |3 [3 |3 |0
150 | O en transecto 00 7 % | 0
2- %
10
A
R1 | 2| Rural Residencial baja | 15 |10 | 1: |2 |6 |60 |1 | Continu |C|{3 |0 [0 |3 |0
52- | 1| en densidad (Rb) 0 2 % |2 |a
60 transec 0
C to %
AG | 2| Rural Agropecuario 30|15|1: |2 |6 |40 |8 |Pareada |B{5 [3 [0 |3 |O
302 | 2| en en trnasecto 0 1 % | 0
- transec %
40 to
B
R8 | 2| Rural Residencial baja [ 80 {8 | 1: |1 |3 |70 |7 | Continu |D[O0O [0 [0 [3 |O
1- 3| en densidad (Rb) 1 % |0 |a en
70 transec % | linea de
D to fabrica
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M2 | 2| Rural Mudltiple: 25 | 15 | 1: 40 | 8 | Pareada 5 (3 [0 |3 |0
52- | 4| en Residencial baja | 0 1 % | 0
40 transec | (Rm) - %
B to Comercial y
servicios de
barrio (CSB).
R2 | 2| Rural Residencial 20 | 10 | 1: 50 | 1 | Continu 0 |0 |0 |3 |O
02- | 5| en media densidad | 0 2 % [0 |a en
50 transec | (Rm) 0 | linea de
D to % | fabrica
R2 | 2| Rural Residencial 25110 | 1: 45 | 9 | Pareada 3 3 0 3 0
52- | 6| en media densidad | 0 3 % | 0
45 transec | (Rm) %
B to
R2 | 2| Rural Residencial 20 | 10 | 1: 60 | 1 | Continu 0 |0 |0 |3 |O
03- | 7| en media densidad | 0 2 % |8 |a en
60 transec | (Rm) 0 | linea de
D to % | fabrica
R2 | 2| Rural Residencial 20 | 10 | 1: 60 | 1 | Continu 3 0 0 3 0
03- | 8| en media densidad | 0 2 % |8 |a
60 transec | (Rm) 0
C to %
110 | 2| Rural Industrial de | 10 | 18 | 1: 50 | 1 | Aislada 513 (3 |3 |0
02- |9 alto impacto | 00 6 % | 0
50 (13). 0
A %
R2 | 3| Rural Residencial 20 | 10 | 1: 50 | 1 | Pareada 3 13 (0 |3 |0
02- | 0| en media densidad | 0 2 % |0
50 transec | (Rm) 0
B to %
R1 | 3| Rural Residencial 15| 8 1: 85 | 1 | Continu 0 0 0 3 0
52- | 1| en media densidad | 0 2 % |7 |a en
85 transec | (Rm) 0 | linea de
D to % | fabrica
R2 | 3| Rural Residencial 20 | 10 | 1: 50 | 1 | Pareada 3 3 0 3 0
03- | 2| en media densidad | 0 2 % | 5
50 transec | (Rm) 0
B to %
R2 | 3| Rural Residencial baja | 20 | 10 | 1: 50 | 1 | Continu 3 /0 |0 (3]0
02- | 3| en densidad (Rb) 0 2 % |0 |a
50 transec 0
C to %
AG | 3| Rural Agropecuario 30| 15 | 1: 30 | 6 | Aislada 3 13 (3 (3]0
302 | 4 en transecto 0 1 % | 0
- %
30
A
R2 | 3| Rural Residencial 25110 | 1: 50 | 1 | Continu 0 0 0 3 0
53- | 5| en media densidad | 0 3 % |5 |a en
50 transec | (Rm) 0 | linea de
D to % | fabrica
R1 | 3| Rural Residencial baja | 12 | 8 | 1: 80 | 1 | Continu 0 [0 |0 (3 ]|O
22- | 6| en densidad (Rb) 0 2 % |6 |a en
80 transec 0 | Linea
D to % | de
fabrica
AG | 3| Rural Agropecuario 90 | 20 | 1: 10 | 1 | Aislada 513 (3 (3 |0
901 | 7 en transecto 0 2 % | 0
- %
10
A
AG | 3| Rural Agropecuario 15|15 | 1: 30 | 6 | Aislada 5 13 [3 |3 |0
150 | 8 00 7 % |0
2- %
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30
A
AG | 3| Rural Agro-silvo- 15|15 (1 |1 3 40 | 4 | Aislada | A| 3 3 3 0 0,
S15 |9 pastoril 00 7 % | 0 4
01- %
40
A
AE | 4| Rural Aprovechamien |10 |45 |1: |1 |3 |1 |1 | Aislada |A{10|5 |5 |5 |0
100 | O to extractivo | 00 5 % | %
01- (AE) 0
1A
QH | 4| Urbana | Proteccion N [N |NJ|N/|[NJ|N|N|No -IN [N |N|N|N
1| /rural hidrica o |0 |0 |0 |0 |0 | o] aplica o |o |0 |0 |oO
ap |ap |ap |ap |ap |ap | a ap |ap |ap |ap | ap
lic | lic | lic | lic | lic | lic | p lic | lic | lic | lic | lic
a |a |a |a |a |a |l a |a |a |a |a
c
a
Q 4 | Rural Proteccion N[N |NJ|N/|[NJ|N|N|No -IN [N |N|N|N
2 ecoldgica o |o |o |o |0 |0 |o|aplica o |o |o |0 |oO
ap |ap |ap |ap |ap |ap | a ap |ap |ap |ap | ap
lic | lic | lic | lic | lic | lic | p lic | lic | lic | lic | lic
a |a |a |a |a |a |1l a |a |a |a |a
c
a
R1 | 4| Urbano | Residencial 15(10(1: {3 |9 |80 |2 |Continu |DfO [0 [0 |3 |0
53- | 3 media densidad | O 2 % |4 |a en
80 (Rm) 0 | linea de
D % | fabrica
R2 | 4| Urbano | Residencial 2010 |1: |3 |9 |8 |2 |Continu |DfO [0 [0 [3 |O
03- | 4 media densidad | O 2 % |4 |a en
80 (Rm) 0 | linea de
D % | fabrica
R2 | 4| Urbano | Residencial 20|10 |1: |4 |12|60|2 | Continu |D{O [0 [0 [3 |O
04- | 5 media densidad | 0 2 % |4 |a en
60 (Rm) 0 | linea de
D % | fabrica
Q- | 4| Rural Proteccion c|c|Cc|C|C |[C |C|Cond -|c |C|C|C|C
BP | 6 ecolégica (Q-|on|on|on|onj|onjon|o on|on|onj|on/|on
BP) d [d |[d |[d |d |[d|n d |[d |d [d |d
d
AG | 4| Rural Agropecuario 3030 |1 |2 |6 |5 |1]Aislada |A[5 [3 |3 |3 |0
300 | 7 00 3 % |0
2- %
5A
AG | 4| Rural Agro-silvo- 3030 |1: |1 |3 |5 |5|Aislada |A|5 [3 |3 |3 |0
S30 | 8 pastoril 00 3 % | %
01-
5A

CAPITULO 11l
DE LOS USOS DE SUELO PRINCIPALES, COMPLEMENTARIOS,
RESTRINGIDOS Y PROHIBIDOS

Art.36.- Uso de suelo principal.- Es el uso especifico permitido en la totalidad del
poligono de intervencion territorial al cual es asignado.
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En el suelo urbano del canton Bafios de Agua Santa los usos principales seran: la
vivienda de baja, media y alta densidad; multiple; equipamiento; proteccion ecoldgica;
proteccidn por riesgos; proteccion del patrimonio historico cultural.

En el suelo rural del canton Bafios de Agua Santa los usos principales seran: la vivienda
rural; agropecuario; equipamiento; proteccion ecoldgica; proteccion por riesgos;
proteccidn del patrimonio histérico cultural; aprovechamiento extractivo.

Art.37.- Usos de suelo complementarios.- Son aquellos que contribuyen al adecuado
funcionamiento del uso principal.

Art.38.- Usos de suelo restringidos.- Son aquellos que no son requeridos para el
adecuado funcionamiento del uso principal, pero que su funcionamiento se permite bajo
determinadas condiciones, las cuales estan especificadas en cada poligono de
intervencion territorial.

Art.39.- Usos de suelo prohibidos.- Son aquellos que no son compatibles con el uso
principal o complementario, y no es permitido su funcionamiento en los poligonos de
intervencion territorial.

Art.40.- Zonificacion y usos individualizados por PIT.- Los aprovechamientos
urbanisticos para cada PIT del canton Bafios de Agua Santa se detallan en las siguientes
tablas de zonificacion:

Tabla 3. Zonificacion R203-50B

Halflants y Rocafuerte, Bafios, Ecuador

(593)3 2741 321/ 2740 421

gadbas@banos.gob.ec

CODIGO R203-50B

PIT 1

Clasificacion del suelo Urbano

Uso principal Residencial media densidad (Rm)

Uso complementario Comercial y servicios de barrio (CSB), Equipamiento de sector y ciudad.

Uso restringido Comercial y servicios sector (CSS), Comercial y servicios de ciudad (CSC),
Industrial bajo impacto (11) e Industrial de medio impacto (122).

Uso prohibido Comercial y servicios adultos (CSX), Industrial medio impacto (121). Todos los
usos no enunciados en esta tabla.

Lote minimo (m?) 200

Frente minimo (m) 10

Relacion Frente - Fondo 1:2

Namero de pisos (u) 3

Altura (m) 9

Forma de Ocupacion Pareada

Retiro frontal (m) 3

Retiro lateral 1 (m) 3

Retiro lateral 2 (m) 0

Retiro posterior (m) 3

Portal (m) 0

COS (%) 50%

COS-T (%) 150%

Densidad (hab/ha.) -

Nota

Direccion Teléfonos Email Web
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Tabla 4. Zonificacion M153-80D

CcODIGO M153-80D

PIT 2

Clasificacion del suelo Urbano

Uso principal Multiple: Residencial media (Rm) - Comercial y servicios de barrio (CSB).

Uso complementario

Equipamiento de sector y ciudad.

Uso restringido

Comercial y Servicios de sector (CSS), Comercial y servicios de ciudad (CSC),
Industrial de bajo impacto (I11) e Industrial medio impacto (122).

Uso prohibido

Comercial y servicios de adultos (CSX), Industrial medio impacto (121). Todos
los usos no enunciados en esta tabla.

Lote minimo (m?) 150
Frente minimo (m) 10
Relacién Frente - Fondo 1:2
NUmero de pisos (u) 3
Altura (m) 9

Forma de Ocupacion

Continua en linea de fabrica

Retiro frontal (m)

Retiro lateral 1 (m)

Retiro lateral 2 (m)

Retiro posterior (m)

Portal (m)

o|lw|lolo| o

COS (%)

80%

COS-T (%)

240%

Densidad (hab/ha.)

Nota

Tabla 5. Zonificacion R203-70C

Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal
Canton Bafos de Agua Santa

CODIGO R203-70C

PIT 3

Clasificacion del suelo Urbano

Uso principal Residencial media densidad (Rm)

Uso complementario Comercial y servicios de barrio (CSB), Equipamiento de sector y ciudad.

Uso restringido Comercial y servicios sector (CSS), Comercial y servicios de ciudad (CSC),
Industrial bajo impacto (11) e Industrial de medio impacto (122).

Uso prohibido Comercial y servicios adultos (CSX), Industrial medio impacto (121). Todos los
usos no enunciados en esta tabla.

Lote minimo (m?) 200

Frente minimo (m) 10

Relacion Frente - Fondo 1:2

Namero de pisos (u) 3

Altura (m) 9

Forma de Ocupacion Continua

Retiro frontal (m) 3

Retiro lateral 1 (m) 0

Retiro lateral 2 (m) 0

Retiro posterior (m) 3

Portal (m) 0

COS (%) 70%

COS-T (%) 210%

Densidad (hab/ha.) -

Nota

Direccién Teléfonos Email Web
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Tabla 6. Zonificacion M253-75C

CODIGO R253-75C

PIT 4

Clasificacién del suelo Urbano

Uso principal Residencial media densidad (Rm)

Uso complementario

Comercial y servicios de barrio (CSB), Equipamiento de sector y ciudad.

Uso restringido

Comercial y servicios sector (CSS), Comercial y servicios de ciudad (CSC),
Industrial bajo impacto (11) e Industrial de medio impacto (122).

Uso prohibido

Comercial y servicios adultos (CSX), Industrial medio impacto (121). Todos los
usos no enunciados en esta tabla.

Lote minimo (m?) 250
Frente minimo (m) 10
Relacion Frente - Fondo 1:3
NUmero de pisos (u) 3
Altura (m) 9
Forma de Ocupacion Continua
Retiro frontal (m) 3
Retiro lateral 1 (m) 0
Retiro lateral 2 (m) 0
Retiro posterior (m) 3
Portal (m) 0
COS (%) 75%
COS-T (%) 225%
Densidad (hab/ha.) -
Nota

Tabla 7. Zonificacion M153-60C

CcODIGO R153-60C

PIT 5

Clasificacion del suelo Urbano

Uso principal Residencial media densidad (Rm)

Uso complementario

Comercial y servicios de barrio (CSB), Equipamiento de sector y ciudad.

Uso restringido

Comercial y servicios sector (CSS), Comercial y servicios de ciudad (CSC),
Industrial bajo impacto (11) e Industrial de medio impacto (122).

Uso prohibido

Comercial y servicios adultos (CSX), Industrial medio impacto (121). Todos los
usos no enunciados en esta tabla.

Halflants y Rocafuerte, Bafios, Ecuador

Lote minimo (m?) 150

Frente minimo (m) 10

Relacion Frente - Fondo 1:2

NUmero de pisos (u) 3

Altura (m) 9

Forma de Ocupacion Continua

Retiro frontal (m) 3

Retiro lateral 1 (m) 0

Retiro lateral 2 (m) 0

Retiro posterior (m) 3

Portal (m) 0

COS (%) 60%

COS-T (%) 180%
Direccion Teléfonos Email Web
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Densidad (hab/ha.) -
Nota

Tabla 8. Zonificacion R123-80D

CcODIGO R123-80D

PIT 6

Clasificacion del suelo Urbano

Uso principal Residencial media densidad (Rm)

Uso complementario Comercial y servicios de barrio (CSB), Equipamiento de sector y ciudad.

Uso restringido Comercial y servicios sector (CSS), Comercial y servicios de ciudad (CSC),

Industrial bajo impacto (11) e Industrial de medio impacto (122).

Uso prohibido Comercial y servicios adultos (CSX), Industrial medio impacto (121). Todos los
usos no enunciados en esta tabla.

Lote minimo (m?) 120

Frente minimo (m) 8

Relacion Frente - Fondo 1:2

NUmero de pisos (u) 3

Altura (m) 9

Forma de Ocupacion Continua en linea de fabrica

Retiro frontal (m) 0

Retiro lateral 1 (m) 0

Retiro lateral 2 (m) 0

Retiro posterior (m) 3

Portal (m) 0

COS (%) 80%

COS-T (%) 240%

Densidad (hab/ha.) -

Nota

Tabla 9. Zonificacion R253-50B

CODIGO R253-50B

PIT 7

Clasificacion del suelo Urbano

Uso principal Residencial media densidad (Rm)

Uso complementario Comercial y servicios de barrio (CSB), Equipamiento de sector y ciudad.

Uso restringido Comercial y servicios sector (CSS), Comercial y servicios de ciudad (CSC),

Industrial bajo impacto (11) e Industrial de medio impacto (122).

Uso prohibido Comercial y servicios adultos (CSX), Industrial medio impacto (121). Todos los
usos no enunciados en esta tabla.
Lote minimo (m?) 250
Frente minimo (m) 12
Relacién Frente - Fondo 1:2
NUmero de pisos (u) 3
Altura (m) 9
Forma de Ocupacion Pareada
Retiro frontal (m) 3
Retiro lateral 1 (m) 3
Direccién Teléfonos Email Web
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Retiro lateral 2 (m) 0
Retiro posterior (m) 3
Portal (m) 0
COS (%) 50%
COS-T (%) 150%
Densidad (hab/ha.) -
Nota

Tabla 10. Zonificacion M253-50B

CODIGO M253-50B

PIT 8

Clasificacion del suelo Urbano

Uso principal Maltiple: Residencial media (Rm) - Comercial y servicios de barrio (CSB).

Uso complementario

Equipamiento de sector y ciudad.

Uso restringido

Comercial y Servicios de sector (CSS), Comercial y servicios de ciudad (CSC),
Industrial de bajo impacto (11) e Industrial medio impacto (122).

Uso prohibido

Comercial y servicios de adultos (CSX), Industrial medio impacto (121). Todos
los usos no enunciados en esta tabla.

Lote minimo (m?) 250
Frente minimo (m) 10
Relacion Frente - Fondo 1:3
NUmero de pisos (u) 3
Altura (m) 9
Forma de Ocupacion Pareada
Retiro frontal (m) 3
Retiro lateral 1 (m) 3
Retiro lateral 2 (m) 0
Retiro posterior (m) 3
Portal (m) 0
COS (%) 50%
COS-T (%) 150%
Densidad (hab/ha.) -
Nota

Tabla 11. Zonificacion M203-80D

CODIGO M203-80D

PIT 9

Clasificacion del suelo Urbano

Uso principal Maltiple: Residencial media (Rm) - Comercial y servicios de barrio (CSB).

Uso complementario

Equipamiento de sector y ciudad.

Uso restringido

Comercial y Servicios de sector (CSS), Comercial y servicios de ciudad (CSC),
Industrial de bajo impacto (I11) e Industrial medio impacto (122).

Uso prohibido

Comercial y servicios de adultos (CSX), Industrial medio impacto (121). Todos
los usos no enunciados en esta tabla.

Lote minimo (m?) 200
Frente minimo (m) 10
Relacion Frente - Fondo 1:2
NUmero de pisos (u) 3
Altura (m) 9

Forma de Ocupacion

Continua en linea de fabrica

Direccioén
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Retiro frontal (m)

Retiro lateral 1 (m)

Retiro lateral 2 (m)

Retiro posterior (m)

Portal (m)

o|w| oo o

COS (%)

80%

COS-T (%)

240%

Densidad (hab/ha.)

Nota

Tablal2. Zonificacion R123-80D

CODIGO R123-80D

PIT 10

Clasificacion del suelo Urbano

Uso principal Residencial media densidad (Rm)

Uso complementario

Comercial y servicios de barrio (CSB), Equipamiento de sector y ciudad.

Uso restringido

Comercial y servicios sector (CSS), Comercial y servicios de ciudad (CSC),
Industrial bajo impacto (11) e Industrial de medio impacto (122).

Uso prohibido

Comercial y servicios adultos (CSX), Industrial medio impacto (121). Todos los
usos no enunciados en esta tabla.

Lote minimo (m?) 120
Frente minimo (m) 8
Relacion Frente - Fondo 1:2
NUmero de pisos (u) 3
Altura (m) 9

Forma de Ocupacion

Continua en linea de fabrica

Retiro frontal (m)

Retiro lateral 1 (m)

Retiro lateral 2 (m)

Retiro posterior (m)

Portal (m)

olw|o|o|o

COS (%)

80%

COS-T (%)

240%

Densidad (hab/ha.)

Nota

Tablal3. Zonificacion R303-55B

CODIGO R303-55B

PIT 11

Clasificacion del suelo Urbano

Uso principal Residencial media densidad (Rm)

Uso complementario

Comercial y servicios de barrio (CSB), Equipamiento de sector y ciudad.

Uso restringido

Comercial y servicios sector (CSS), Comercial y servicios de ciudad (CSC),
Industrial bajo impacto (11) e Industrial de medio impacto (122).

Uso prohibido

Comercial y servicios adultos (CSX), Industrial medio impacto (121). Todos los
usos no enunciados en esta tabla.

Lote minimo (m?)

300
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Frente minimo (m) 10
Relacion Frente - Fondo 1:3
Ndmero de pisos (u) 3
Altura (m) 9
Forma de Ocupacion Pareada
Retiro frontal (m) 3
Retiro lateral 1 (m) 3
Retiro lateral 2 (m) 0
Retiro posterior (m) 3
Portal (m) 0
COS (%) 55%
COS-T (%) 165%
Densidad (hab/ha.) -
Nota

Tabla 14. Zonificacion M154-80D

CODIGO M154-80D

PIT 12

Clasificacion del suelo Urbano

Uso principal Mualtiple: Residencial media (Rm) - Comercial y servicios de barrio (CSB).

Uso complementario Equipamiento de sector y ciudad.

Uso restringido Comercial y Servicios de sector (CSS), Comercial y servicios de ciudad (CSC),
Industrial de bajo impacto (11) e Industrial medio impacto (122).

Uso prohibido Comercial y servicios de adultos (CSX), Industrial medio impacto (121). Todos
los usos no enunciados en esta tabla.

Lote minimo (m?) 150

Frente minimo (m) 10

Relacion Frente - Fondo 1:2

NUmero de pisos (u) 4

Altura (m) 12

Forma de Ocupacion Continua en linea de fabrica

Retiro frontal (m) 0

Retiro lateral 1 (m) 0

Retiro lateral 2 (m) 0

Retiro posterior (m) 3

Portal (m) 0

COS (%) 80%

COS-T (%) 320%

Densidad (hab/ha.) -

Nota

Tabla 15. Zonificacion M204-60D

CODIGO M204-60D

PIT 13

Clasificacion del suelo Urbano

Uso principal Mualtiple: Residencial media (Rm) - Comercial y servicios de barrio (CSB).

Uso complementario Equipamiento de sector y ciudad.

Uso restringido Comercial y Servicios de sector (CSS), Comercial y servicios de ciudad (CSC),
Industrial de bajo impacto (I11) e Industrial medio impacto (122).
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Uso prohibido Comercial y servicios de adultos (CSX), Industrial medio impacto (121). Todos
los usos no enunciados en esta tabla.

Lote minimo (m?) 200

Frente minimo (m) 10

Relacion Frente - Fondo 1:2

NUmero de pisos (u) 4

Altura (m) 12

Forma de Ocupacion Continua en linea de fabrica

Retiro frontal (m)
Retiro lateral 1 (m)
Retiro lateral 2 (m)
Retiro posterior (m)
Portal (m)

COS (%) 60%
COS-T (%) 240%
Densidad (hab/ha.) -
Nota

olw|lo|o|o

Tabla 16. Zonificacion M155-80D

CODIGO M155-80D

PIT 14

Clasificacion del suelo Urbano

Uso principal Mualtiple: Residencial media (Rm) - Comercial y servicios de barrio (CSB).

Uso complementario Equipamiento de sector y ciudad.

Uso restringido Comercial y Servicios de sector (CSS), Comercial y servicios de ciudad (CSC),

Industrial de bajo impacto (11) e Industrial medio impacto (122).
Uso prohibido Comercial y servicios de adultos (CSX), Industrial medio impacto (121). Todos
los usos no enunciados en esta tabla.

Lote minimo (m?) 150

Frente minimo (m) 10

Relacion Frente - Fondo 1:2

NUmero de pisos (u) 5

Altura (m) 15

Forma de Ocupacion Continua en linea de fabrica

Retiro frontal (m) 0

Retiro lateral 1 (m) 0

Retiro lateral 2 (m) 0

Retiro posterior (m) 3

Portal (m) 0

COS (%) 80%

COS-T (%) 400%

Densidad (hab/ha.) -

Nota

Tabla 17. Zonificacion P

CODIGO P

PIT 15

Clasificacion del suelo Urbano

Uso principal Patrimonial
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CODIGO

P

Uso complementario

Residencial media densidad (Rm), Comercial y servicio de barrio (CSB),
Equipamiento de sector y ciudad, Comercial y servicios de sector (CSS),

Uso restringido

Industria de bajo impacto (11), Industria de medio impacto (122).

Uso prohibido

Industria de medio impacto (121), Comercial y servicios de adultos (CSX).
Todos los usos no enunciados en esta tabla.

Lote minimo (m?)

Condicionado

Frente minimo (m)

Condicionado

Relacién Frente - Fondo

Condicionado

NUmero de pisos (u)

Condicionado

Altura (m)

Condicionado

Forma de Ocupacion

Condicionado

Retiro frontal (m)

Condicionado

Retiro lateral 1 (m)

Condicionado

Retiro lateral 2 (m)

Condicionado

Retiro posterior (m)

Condicionado

Portal (m) Condicionado
COS (%) Condicionado
COS-T (%) Condicionado
Densidad (hab/ha.) Condicionado
Nota Son areas ocupadas por elementos o edificaciones que forman parte del legado

historico o con valor patrimonial que requieren preservarse y recuperarse. La
determinacion del suelo patrimonial se establece en funcién de pardmetros
normativos con factores que garanticen la preservacion de usos. La Direccion
de Planificacion, en caso de fraccionamientos realizara el analisis, observando
la edificacion del bien inmueble patrimonial y considerando los PIT de su
entorno.

Tabla 18. Zonificacion E

CODIGO E

PIT 16

Clasificacion del suelo Urbano/Rural

Uso principal Equipamiento de barrio, sector y ciudad.
Uso complementario No Aplica

Uso restringido No Aplica

Uso prohibido

Industrial de medio impacto (12), Industrial de alto impacto (13) e Industria de
alto riesgo (14). Todos los usos no enunciados en esta tabla.

Lote minimo (m?)

Condicionado

Frente minimo (m)

Condicionado

Relacién Frente - Fondo

Condicionado

NUmero de pisos (u)

Condicionado

Altura (m)

Condicionado

Forma de Ocupacion

Condicionado

Retiro frontal (m)

Condicionado

Retiro lateral 1 (m)

Condicionado

Retiro lateral 2 (m)

Condicionado

Retiro posterior (m)

Condicionado

Portal (m) Condicionado
COS (%) Condicionado
COS-T (%) Condicionado

Densidad (hab/ha.)

Condicionado

Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal
Canton Bafos de Agua Santa

Web
WWW.municipiobanos.gob.ec

44

Email
gadbas@banos.gob.ec

Teléfonos
(593)3 2741 321/ 2740 421

Direccioén
Halflants y Rocafuerte, Bafios, Ecuador



Nota

La implantacién del equipamiento se encuentra condicionado al estudio y los
requerimientos del mismo.

Estos equipamientos para otros fines tomaran la codificacion de la zonificacion
de su entorno .

Tabla 19. Zonificacion PR

CODIGO PR

PIT 17

Clasificacion del suelo Urbano / rural

Uso principal Proteccion de Riesgos

Uso complementario

No aplica

Uso restringido

Agropecuario (AG), Forestal (F), Aprovechamiento Extractivo (AE),

Uso prohibido

Comercio y servicios sector (CSS5), Comercio y servicios sector (CSS8).

Lote minimo (m?) No Aplica

Frente minimo (m) No Aplica

Relacion Frente - Fondo No Aplica

NUmero de pisos (u) No Aplica

Altura (m) No Aplica

Forma de Ocupacion Condiconado

Retiro frontal (m) No Aplica

Retiro lateral 1 (m) No Aplica

Retiro lateral 2 (m) No Aplica

Retiro posterior (m) No Aplica

Portal (m) No Aplica

COS (%) No Aplica

COS-T (%) No Aplica

Densidad (hab/ha.) Avreas de Franjas de proteccion hidrica, cuerpos hidricos, conservacion y riesgos
por limitaciones biofisicas.

Franjas de proteccion de cuerpos hidricos superficiales con riesgos por
limitaciones biofisicas. Areas de conservacion y riesgos por sus limitaciones
biofisicas.

Nota

Se requiere informes especiales de planificacion, riesgos y medio ambiente
municipales. La instalacion de infraestructura turistica estara sujeta a los
informes de las instancias de Planificacion, Medio Ambiente, Riesgos y
Turismo.

Tabla 20. Zonificacion AG502-20A

CODIGO AG502-20A
PIT 18
Clasificacion del suelo Rural

Uso principal

Agropecuario en transecto

Uso complementario

Residencial baja (Rb), Agroforesteria (AGF), Agro-silvo-pastoril (AGS),
Comercio y servicios barrio (CSB), Industrial de bajo impacto (I1),
Equipamiento barrio y sector y ciudad.

Uso restringido

Industrial de medio impacto (I2), Comercio y servicios sector (CSS8),
Comercio y servicios sector (CSS6).

Uso prohibido

Comercial y servicios adultos (CSX). Todos los usos no enunciados en esta
tabla.
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cODIGO AG502-20A
Relacion Frente - Fondo 1:2
Ndmero de pisos (u) 2
Altura (m) 6
Forma de Ocupacion Aislada
Retiro frontal (m) 5
Retiro lateral 1 (m) 3
Retiro lateral 2 (m) 3
Retiro posterior (m) 3
Portal (m) 0

COS (%) 20%
COS-T (%) 40%
Densidad (hab/ha.)

Nota

Tabla 21. Zonificacion AG1501-10A

CODIGO AG1501-10A

PIT 19

Clasificacion del suelo Rural

Uso principal Agropecuario en transecto

Uso complementario

Residencial baja (Rb), Agroforesteria (AGF), Agro-silvo-pastoril (AGS),
Comercio y servicios barrio (CSB), Industrial de bajo impacto (I1),
Equipamiento barrio y sector y ciudad.

Uso restringido

Industrial de medio impacto (12), Comercio y servicios sector (CSS6),
Comercio y servicios ciudad (CSC6).

Uso prohibido

Comercial y servicios adultos (CSX). Todos los usos no enunciados en esta
tabla.

Lote minimo (m?) 1500

Frente minimo (m) 15

Relacion Frente - Fondo 1.7

NUmero de pisos (u) 1

Altura (m) 3

Forma de Ocupacion Aislada

Retiro frontal (m) 5

Retiro lateral 1 (m) 3

Retiro lateral 2 (m) 3

Retiro posterior (m) 3

Portal (m) 0

COS (%) 10%

COS-T (%) 10%

Densidad (hab/ha.) -

Nota

Tabla 22. Zonificacion AG1502-10A

CODIGO AG1502-10A

PIT 20

Clasificacion del suelo Rural

Uso principal Agropecuario en transecto
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CODIGO

AG1502-10A

Uso complementario

Residencial baja (Rb), Agroforesteria (AGF), Agro-silvo-pastoril (AGS),
Comercio y servicios barrio (CSB), Industrial de bajo impacto (I1),
Equipamiento barrio y sector y ciudad.

Uso restringido

Industrial de medio impacto (12), Comercio y servicios sector (CSS6).

Uso prohibido

Comercial y servicios adultos (CSX). Todos los usos no enunciados en esta
tabla.

Lote minimo (m?) 1500
Frente minimo (m) 15
Relacion Frente - Fondo 1.7
NUmero de pisos (u) 2
Altura (m) 6
Forma de Ocupacion Aislada
Retiro frontal (m) 5
Retiro lateral 1 (m) 3
Retiro lateral 2 (m) 3
Retiro posterior (m) 3
Portal (m) 0
COS (%) 10%
COS-T (%) 20%
Densidad (hab/ha.) -
Nota

Tabla 23. Zonificacion R152-60C

CODIGO R152-60C

PIT 21

Clasificacion del suelo Rural en transecto

Uso principal Residencial baja densidad (Rb)

Uso complementario

Comercial y servicios de barrio (CSB), Equipamiento de sector y ciudad.

Uso restringido

Comercial y servicios sector (CSS), Comercial y servicios de ciudad (CSC),
Industrial bajo impacto (11) e Industrial medio impacto (122).

Uso prohibido

Comercial y servicios adultos (CSX), Industrial medio impacto (121). Todos los
usos no enunciados en esta tabla.

Lote minimo (m?) 150
Frente minimo (m) 10
Relacion Frente - Fondo 1:2
Namero de pisos (u) 2
Altura (m) 6
Forma de Ocupacion Continua
Retiro frontal (m) 3
Retiro lateral 1 (m) 0
Retiro lateral 2 (m) 0
Retiro posterior (m) 3
Portal (m) 0
COS (%) 60%
COS-T (%) 120%

Densidad (hab/ha.)
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Nota

Tabla 24. Zonificacion AG302-40B

CODIGO AG302-40B

PIT 22

Clasificacién del suelo Rural en transecto

Uso principal Agropecuario en transecto

Uso complementario

Residencial baja (Rb), Agroforesteria (AGF), Agro-silvo-pastoril (AGS),
Comercio y servicios barrio (CSB), Industrial de bajo impacto (I1),
Equipamiento barrio y sector y ciudad.

Uso restringido

Industrial de medio impacto (12), Comercio y servicios sector (CSS8),
Comercio y servicios sector (CSS6).

Uso prohibido

Comercial y servicios adultos (CSX). Todos los usos no enunciados en esta
tabla.

Lote minimo (m?) 300
Frente minimo (m) 15
Relacion Frente - Fondo 1:1
NUmero de pisos (u) 2
Altura (m) 6
Forma de Ocupacion Pareada
Retiro frontal (m) 5
Retiro lateral 1 (m) 3
Retiro lateral 2 (m) 0
Retiro posterior (m) 3
Portal (m) 0
COS (%) 40%
COS-T (%) 80%
Densidad (hab/ha.) -
Nota

Tabla 25. Zonificacion R81-70D

CODIGO R81-70D

PIT 23

Clasificacion del suelo Rural en transecto

Uso principal Residencial baja densidad (Rb)

Uso complementario

Comercial y servicios de barrio (CSB), Equipamiento de sector y ciudad.

Uso restringido

Comercial y servicios sector (CSS), Comercial y servicios de ciudad (CSC),
Industrial bajo impacto (11) e Industrial medio impacto (122).

Uso prohibido

Comercial y servicios adultos (CSX), Industrial medio impacto (121). Todos los
usos no enunciados en esta tabla.

Lote minimo (m?) 80

Frente minimo (m) 8

Relacion Frente - Fondo 1:1

NUmero de pisos (u) 1

Altura (m) 3

Forma de Ocupacion Continua en linea de fabrica
Retiro frontal (m) 0

Retiro lateral 1 (m) 0

Retiro lateral 2 (m) 0
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Retiro posterior (m) 3
Portal (m) 0
COS (%) 70%
COS-T (%) 70%
Densidad (hab/ha.) -
Nota

Tabla 26. Zonificacion M252-40B

CcODIGO M252-40B

PIT 24

Clasificacion del suelo Rural en transecto

Uso principal Maltiple: Residencial baja (Rm) - Comercial y servicios de barrio (CSB).

Uso complementario Equipamiento de sector y ciudad, Agropecuario.

Uso restringido Comercial y Servicios de sector (CSS), Comercial y servicios de ciudad (CSC),

Industrial de bajo impacto (11), Industrial medio impacto (122).

Uso prohibido Comercial y servicios de adultos (CSX), Industrial medio impacto (121). Todos
los usos no enunciados en esta tabla.

Lote minimo (m?) 250

Frente minimo (m) 15

Relacién Frente - Fondo 1:1

NUmero de pisos (u) 2

Altura (m) 6

Forma de Ocupacion Pareada

Retiro frontal (m) 5

Retiro lateral 1 (m) 3

Retiro lateral 2 (m) 0

Retiro posterior (m) 3

Portal (m) 0

COS (%) 40%

COS-T (%) 80%

Densidad (hab/ha.) -

Nota

Tabla 27. Zonificacion R202-50D

CODIGO R202-50D

PIT 25

Clasificacion del suelo Rural en transecto

Uso principal Residencial media densidad (Rm)

Uso complementario Comercial y servicios de barrio (CSB), Equipamiento de sector y ciudad,

Agropecuario.

Uso restringido Comercial y servicios sector (CSS), Comercial y servicios de ciudad (CSC),
Industrial bajo impacto (11) e Industrial medio impacto (122).

Uso prohibido Comercial y servicios adultos (CSX), Industrial medio impacto (121). Todos los
usos no enunciados en esta tabla.
Lote minimo (m?) 200
Frente minimo (m) 10
Relacion Frente - Fondo 1:2
NUmero de pisos (u) 2
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Altura (m)

6

Forma de Ocupacion

Continua en linea de fabrica

Retiro frontal (m)

Retiro lateral 1 (m)

Retiro lateral 2 (m)

Retiro posterior (m)

Portal (m)

o|lw|lo|loflo

COS (%)

50%

COS-T (%)

100%

Densidad (hab/ha.)

Nota

Tabla 28. Zonificacion R252-45B

CODIGO R252-45B

PIT 26

Clasificacion del suelo Rural en transecto

Uso principal Residencial media densidad (Rm)

Uso complementario

Comercial y servicios de barrio (CSB), Equipamiento de sector y ciudad,
Agropecuario.

Uso restringido

Comercial y servicios sector (CSS), Comercial y servicios de ciudad (CSC),
Industrial bajo impacto (11) e Industrial medio impacto (122).

Uso prohibido

Comercial y servicios adultos (CSX), Industrial medio impacto (121). Todos los
usos no enunciados en esta tabla.

Lote minimo (m?) 250
Frente minimo (m) 10
Relacion Frente - Fondo 1:3
NUmero de pisos (u) 2
Altura (m) 6
Forma de Ocupacion Pareada
Retiro frontal (m) 3
Retiro lateral 1 (m) 3
Retiro lateral 2 (m) 0
Retiro posterior (m) 3
Portal (m) 0
COS (%) 45%
COS-T (%) 90%

Densidad (hab/ha.)

Nota

Tabla 29. Zonificacion R203-60D

CODIGO R203-60D

PIT 27

Clasificacion del suelo Rural en transecto

Uso principal Residencial media densidad (Rm)

Uso complementario

Comercial y servicios de barrio (CSB), Equipamiento de sector y ciudad,
Agropecuario.

Uso restringido

Comercial y servicios sector (CSS), Comercial y servicios de ciudad (CSC),
Industrial bajo impacto (11) e Industrial medio impacto (122).

Direccién

Halflants y Rocafuerte, Bafios, Ecuador

Teléfonos Email Web
(593)3 2741 321 / 2740 421 gadbas@banos.gob.ec
50

Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal
Canton Bafos de Agua Santa

WWW.municipiobanos.gob.ec



Uso prohibido

Comercial y servicios adultos (CSX), Industrial medio impacto (121). Todos los
usos no enunciados en esta tabla.

Lote minimo (m?) 200
Frente minimo (m) 10
Relacion Frente - Fondo 1:2
NUmero de pisos (u) 3
Altura (m) 9

Forma de Ocupacion

Continua en linea de fabrica

Retiro frontal (m)

Retiro lateral 1 (m)

Retiro lateral 2 (m)

Retiro posterior (m)

Portal (m)

olw|lo|o|o

COS (%)

60%

COS-T (%)

180%

Densidad (hab/ha.)

Nota

Tabla 30. Zonificacion M203-60C

CcODIGO R203-60C

PIT 28

Clasificacion del suelo Rural en transecto

Uso principal Residencial media densidad (Rm)

Uso complementario

Comercial y servicios de barrio (CSB), Equipamiento de sector y ciudad,
Agropecuario.

Uso restringido

Comercial y servicios sector (CSS), Comercial y servicios de ciudad (CSC),
Industrial bajo impacto (11) e Industrial medio impacto (122).

Uso prohibido

Comercial y servicios adultos (CSX), Industrial medio impacto (121). Todos los
usos no enunciados en esta tabla.

Lote minimo (m?) 200
Frente minimo (m) 10
Relacion Frente - Fondo 1:2
NUmero de pisos (u) 3
Altura (m) 9
Forma de Ocupacion Continua
Retiro frontal (m) 3
Retiro lateral 1 (m) 0
Retiro lateral 2 (m) 0
Retiro posterior (m) 3
Portal (m) 0
COS (%) 60%
COS-T (%) 180%

Densidad (hab/ha.)

Nota

Tabla 31. Zonificacion 11002-50A

CODIGO 11002-50A
PIT 29
Clasificacion del suelo Rural
Uso principal Industrial de alto impacto (13).
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Uso complementario

Equipamiento seguridad (EMS, EMC y EMR), Infraestructura sector (EJS),
Comercio y servicios sector (CSS8).

Uso restringido

Comercial y servicios Ciudad: Almacenes y Bodegas (CSC), Industria de
mediano impacto (12), Residencial baja densidad (Rb)

Uso prohibido

Todos los usos no enunciados en esta zonificacion.

Lote minimo (m?) 1000
Frente minimo (m) 18
Relacién Frente - Fondo 1:6
Ndmero de pisos (u) 2
Altura (m) 6
Forma de Ocupacion Aislada
Retiro frontal (m) 5
Retiro lateral 1 (m) 3
Retiro lateral 2 (m) 3
Retiro posterior (m) 3
Portal (m) 0%
COS (%) 50%
COS-T (%) 100%

Densidad (hab/ha.)

Nota

Tabla 32. Zonificacion R202-50B

CODIGO R202-50B

PIT 30

Clasificacion del suelo Rural en transecto

Uso principal Residencial media densidad (Rm)

Uso complementario

Comercial y servicios de barrio (CSB), Equipamiento de sector y ciudad,
Agropecuario.

Uso restringido

Comercial y servicios sector (CSS), Comercial y servicios de ciudad (CSC),
Industrial bajo impacto (11) e Industrial medio impacto (122).

Uso prohibido

Comercial y servicios adultos (CSX), Industrial medio impacto (121). Todos los
usos no enunciados en esta tabla.

Lote minimo (m?) 200
Frente minimo (m) 10
Relacion Frente - Fondo 1:2
Namero de pisos (u) 2
Altura (m) 6
Forma de Ocupacion Pareada
Retiro frontal (m) 3
Retiro lateral 1 (m) 3
Retiro lateral 2 (m) 0
Retiro posterior (m) 3
Portal (m) 0
COS (%) 50%
COS-T (%) 100%

Densidad (hab/ha.)

Nota

Tabla 33. Zonificacion R152-85D

CcODIGO R152-85D
PIT 31
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Clasificacion del suelo

Rural en transecto

Uso principal

Residencial media densidad (Rm)

Uso complementario

Comercial y servicios de barrio (CSB), Equipamiento de sector y ciudad.

Uso restringido

Comercial y servicios sector (CSS), Comercial y servicios de ciudad (CSC),
Industrial bajo impacto (11) e Industrial medio impacto (122).

Uso prohibido

Comercial y servicios adultos (CSX), Industrial medio impacto (121). Todos los
usos no enunciados en esta tabla.

Lote minimo (m?) 150
Frente minimo (m) 8
Relacién Frente - Fondo 1:2
NUmero de pisos (u) 2
Altura (m) 6

Forma de Ocupacion

Continua en linea de fabrica

Retiro frontal (m)

Retiro lateral 1 (m)

Retiro lateral 2 (m)

Retiro posterior (m)

Portal (m)

olw|lo|o|o

COS (%)

85%

COS-T (%)

170%

Densidad (hab/ha.)

Nota

Tabla 34. Zonificacion R203-50B

CODIGO R203-50B

PIT 32

Clasificacion del suelo Rural en transecto

Uso principal Residencial media densidad (Rm)

Uso complementario

Comercial y servicios de barrio (CSB), Equipamiento de sector y ciudad,
Agropecuario.

Uso restringido

Comercial y servicios sector (CSS), Comercial y servicios de ciudad (CSC),
Industrial bajo impacto (11) e Industrial medio impacto (122).

Uso prohibido

Comercial y servicios adultos (CSX), Industrial medio impacto (121). Todos los
usos no enunciados en esta tabla.

Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal
Canton Bafos de Agua Santa

Lote minimo (m?) 200
Frente minimo (m) 10
Relacion Frente - Fondo 1:2
Namero de pisos (u) 3
Altura (m) 9
Forma de Ocupacion Pareada
Retiro frontal (m) 3
Retiro lateral 1 (m) 3
Retiro lateral 2 (m) 0
Retiro posterior (m) 3
Portal (m) 0
COS (%) 50%
COS-T (%) 150%
Densidad (hab/ha.)
Nota
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Tabla 35. Zonificacion R202-50C

CODIGO R202-50C

PIT 33

Clasificacién del suelo Rural en transecto

Uso principal Residencial baja densidad (Rb)

Uso complementario

Comercial y servicios de barrio (CSB), Equipamiento de sector y ciudad,
Agropecuario.

Uso restringido

Comercial y servicios sector (CSS), Comercial y servicios de ciudad (CSC),
Industrial bajo impacto (11) e Industrial medio impacto (122).

Uso prohibido

Comercial y servicios adultos (CSX), Industrial medio impacto (121). Todos los
usos no enunciados en esta tabla.

Lote minimo (m?) 200
Frente minimo (m) 10
Relacion Frente - Fondo 1:2
NUmero de pisos (u) 2
Altura (m) 6
Forma de Ocupacion Continua
Retiro frontal (m) 3
Retiro lateral 1 (m) 0
Retiro lateral 2 (m) 0
Retiro posterior (m) 3
Portal (m) 0
COS (%) 50%
COS-T (%) 100%
Densidad (hab/ha.)

Nota

Tabla 36. Zonificacion AG302-30A

CcODIGO AG302-30A

PIT 34

Clasificacion del suelo Rural

Uso principal Agropecuario en transecto

Uso complementario

Residencial baja (Rb), Agroforesteria (AGF), Agro-silvo-pastoril (AGS),
Comercio y servicios barrio (CSB), Industrial de bajo impacto (I1),
Equipamiento barrio y sector y ciudad.

Uso restringido

Industrial de medio impacto (12), Comercio y servicios sector (CSS6, CSS8),
Comercio y servicios ciudad (CSC6).

Uso prohibido

Comercial y servicios adultos (CSX). Todos los usos no enunciados en esta
tabla.

Lote minimo (m?) 300
Frente minimo (m) 15
Relacion Frente - Fondo 1:1
NUmero de pisos (u) 2
Altura (m) 6
Forma de Ocupacion Aislada
Retiro frontal (m) 3
Retiro lateral 1 (m) 3
Retiro lateral 2 (m) 3
Retiro posterior (m) 3

Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal
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Portal (m) 0
COS (%) 30%
COS-T (%) 60%
Densidad (hab/ha.)

Nota

Tabla 37. Zonificacion R253-50D

CODIGO R253-50D

PIT 35

Clasificacion del suelo Rural en transecto

Uso principal Residencial media densidad (Rm)

Uso complementario

Comercial y servicios de barrio (CSB), Equipamiento de sector y ciudad,
Agricola.

Uso restringido

Comercial y servicios sector (CSS), Comercial y servicios de ciudad (CSC),
Industrial bajo impacto (11) e Industrial medio impacto (122).

Uso prohibido

Comercial y servicios adultos (CSX), Industrial medio impacto (121). Todos los
usos no enunciados en esta tabla.

Lote minimo (m?) 250
Frente minimo (m) 10
Relacién Frente - Fondo 1:3
NUmero de pisos (u) 3
Altura (m) 9

Forma de Ocupacion

Continua en linea de fabrica

Retiro frontal (m)

Retiro lateral 1 (m)

Retiro lateral 2 (m)

Retiro posterior (m)

Portal (m)

olw|o|o|o

COS (%)

50%

COS-T (%)

150%

Densidad (hab/ha.)

Nota

Tabla 38. Zonificacion R122-80D

CODIGO R122-80D

PIT 36

Clasificacion del suelo Rural en transecto

Uso principal Residencial baja densidad (Rb)

Uso complementario

Comercial y servicios de barrio (CSB), Equipamiento de sector y ciudad.

Uso restringido

Comercial y servicios sector (CSS), Industrial bajo impacto (I1) e Industrial
medio impacto (122).

Uso prohibido

Comercial y servicios adultos (CSX), Industrial medio impacto (121). Todos los
usos no enunciados en esta tabla.

Lote minimo (m?) 120

Frente minimo (m) 8

Relacion Frente - Fondo 1:2

Namero de pisos (u) 2

Altura (m) 6

Forma de Ocupacion Continua en Linea de fabrica
Retiro frontal (m) 0

Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal
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Retiro lateral 1 (m)

Retiro lateral 2 (m)

Retiro posterior (m)

Portal (m)

o|w|lo| o

COS (%)

80%

COS-T (%)

160%

Densidad (hab/ha.)

Nota

Tabla 39. Zonificacion AG901-10A

CODIGO AG901-10A

PIT 37

Clasificacion del suelo Rural

Uso principal Agropecuario en transecto

Uso complementario

Residencial baja (Rb), Agroforesteria (AGF), Agro-silvo-pastoril (AGS),
Comercio y servicios barrio (CSB), Industrial de bajo impacto (I1),
Equipamiento barrio y sector y ciudad.

Uso restringido

Industrial de medio impacto (12), Comercio y servicios ciudad (CSC8).

Uso prohibido

Comercial y servicios adultos (CSX). Todos los usos no enunciados en esta
tabla.

Lote minimo (m?) 900
Frente minimo (m) 20
Relacion Frente - Fondo 1:2
Namero de pisos (u) 1
Altura (m) 3
Forma de Ocupacion Aislada
Retiro frontal (m) 5
Retiro lateral 1 (m) 3
Retiro lateral 2 (m) 3
Retiro posterior (m) 3
Portal (m) 0

COS (%) 10%
COS-T (%) 10%
Densidad (hab/ha.)

Nota La instalacion de infraestructura turistica estara sujeta a los informes de las

instancias de Planificacién, Medio Ambiente, Riesgos y Turismo.

Tabla 40. Zonificacion AG1502-30A

CODIGO AG1502-30A
PIT 38
Clasificacion del suelo Rural

Uso principal Agropecuario

Uso complementario

Residencial baja densidad (Rb), Agro-silvo-pastoril, Industrial (11, 12), Forestal,
comercial y servicios de barrio (CSB)

Uso restringido

Comercial y servicios de sector y ciudad (CSS8 y CSC), comercial y servicio
adulto (CSX), industrial alto impacto (I13) e industrial alto riesgo (14),
Aprovechamiento extractivo (AE).

Uso prohibido

Todos los usos no enunciados en esta tabla.

Lote minimo (m?) 1500
Frente minimo (m) 15
Direccion Teléfonos Email Web
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Relacion Frente - Fondo 1.7
NUmero de pisos (u) 2
Altura (m) 6
Forma de Ocupacion Aislada
Retiro frontal (m) 5
Retiro lateral 1 (m) 3
Retiro lateral 2 (m) 3
Retiro posterior (m) 3
Portal (m) 0

COS (%) 30%
COS-T (%) 60%
Densidad (hab/ha.)

Nota Comercial y servicios adultos (CSX) ubiquense en predios a 1,5 km de los

perimetros urbanos de la ciudad de Baflos de Agua Santa y
de las cabeceras parroquiales, adicional, estas instalaciones guardaran un radio
de distancia de 300 m, con centros educativos, casas de salud y parques; podra
incrementar COS y COS-T de acuerdo al informe de la instancia de
planificacion.

Se permite residencial de baja densidad como vivienda de propietarios y/o
trabajadores.

La instalacion de infraestructura turistica estara sujeta a los informes de las
instancias de Planificacion, Medio Ambiente, Riesgos y Turismo.

Tabla 41. Zonificacion AGS1501-40A

CODIGO AGS1501-40A
PIT 39

Clasificacion del suelo Rural

Uso principal Agro-silvo-pastoril

Uso complementario

Agropecuario, agroproduccion, residencial baja densidad (Rb), Industrial (11,
12), Forestal, comercial y servicios de barrio (CSB)

Uso restringido

Comercial y servicios de sector y ciudad (CSS8, CSC), Comercial y servicio
adulto (CSX), Industrial alto impacto (13) e Industrial alto riesgo (14)

Uso prohibido

Todos los usos no enunciados en esta tabla.

Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal
Canton Bafos de Agua Santa

Lote minimo (m?) 1500

Frente minimo (m) 15

Relacion Frente - Fondo 1.7

NUmero de pisos (u) 1

Altura (m) 3

Forma de Ocupacion Aislada

Retiro frontal (m) 5

Retiro lateral 1 (m) 3

Retiro lateral 2 (m) 3

Retiro posterior (m) 3

Portal (m) 0

COS (%) 40%

COS-T (%) 40%

Densidad (hab/ha.)

Nota Comercial y servicios adultos (CSX) ubiquense en predios a 1,5 km de los
perimetros urbanos de la ciudad de Bafilos de Agua Santa y
de las cabeceras parroquiales, adicional, estas instalaciones guardaran un radio
de distancia de 300 m, con centros educativos, casas de salud y parques; podra
incrementar COS y COS-T de acuerdo al informe de la instancia de
planificacion.
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Se permite residencial de baja densidad como vivienda de propietarios y/o
trabajadores.

La instalacion de infraestructura turistica estard sujeta a los informes de las
instancias de Planificacion, Medio Ambiente, Riesgos y Turismo.

Tabla 42. Zonificacion AE10001-1A

CODIGO AE10001-1A

PIT 40

Clasificacion del suelo Rural

Uso principal Aprovechamiento extractivo (AE)

Uso complementario Industrial de alto impacto(13)

Uso restringido Agropecuario (AG), Forestal (F), Comercio y servicios sector (CSS8),
Recuperacion ecoldgica (QR)

Uso prohibido Comercial y servicio adulto (CSX), Todos los usos no enunciados en esta tabla.

Lote minimo (m?) 10000

Frente minimo (m) 45

Relacién Frente - Fondo 1:5

NUmero de pisos (u) 1

Altura (m) 3

Forma de Ocupacion Aislada

Retiro frontal (m) 10

Retiro lateral 1 (m) 5

Retiro lateral 2 (m) 5

Retiro posterior (m) 5

Portal (m) 0

COS (%) 1%

COS-T (%) 1%

Densidad (hab/ha.)

Nota Suelo rural destinado por la autoridad competente, de conformidad con la

legislacion vigente, para actividades extractivas de aridos y pétreos, y recursos
naturales no renovables (no metalicos), garantizando los derechos de
naturaleza. Mientras no se encuentre en etapa de explotacién autorizada por la
autoridad competente se permite los siguientes usos: Agropecuario, Residencial
de baja densidad (R1) como vivienda de propietarios y/o trabajadores.
Comercio y servicios sector (CSS8) Taller artesanal de juegos pirotécnicos y
afines: los establecimientos obtendréan la certificacion artesanal y cumpliran con
las disposiciones que para el efecto dicten las FFAA.

Tabla 43. Zonificacion QH

CcODIGO QH

PIT 41

Clasificacion del suelo Urbana / rural

Uso principal Proteccion hidrica

Uso complementario No aplica

Uso restringido Comercial y servicios (CSS8).

Uso prohibido Todos los usos no enunciados

Lote minimo (m?) No aplica

Frente minimo (m) No aplica

Relacién Frente - Fondo No aplica

NUmero de pisos (u) No aplica

Altura (m) No aplica
Direccion Teléfonos Email Web
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Forma de Ocupacion No aplica
Retiro frontal (m) No aplica
Retiro lateral 1 (m) No aplica
Retiro lateral 2 (m) No aplica
Retiro posterior (m) No aplica
Portal (m) No aplica
COS (%) No aplica
COS-T (%) No aplica
Densidad (hab/ha.) No aplica
Nota No aplica
Tabla 44. Zonificacion Q

cODIGO Q

PIT 42
Clasificacion del suelo Rural
Uso principal Proteccion ecologica

Uso complementario

Conservacion ecoldgica (QE)

Uso restringido

Recuperacion ecoldgica (QR), Comercial y servicios (CSS8)

Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal
Canton Bafos de Agua Santa

Uso prohibido Todos los usos no enunciados en esta tabla

Lote minimo (m?) No aplica
Frente minimo (m) No aplica
Relacion Frente - Fondo No aplica
NUmero de pisos (u) No aplica
Altura (m) No aplica
Forma de Ocupacion No aplica
Retiro frontal (m) No aplica
Retiro lateral 1 (m) No aplica
Retiro lateral 2 (m) No aplica
Retiro posterior (m) No aplica
Portal (m) No aplica
COS (%) No aplica
COS-T (%) No aplica
Densidad (hab/ha.) No aplica
Nota La instalacion de infraestructura turistica estara sujeta a los informes de las

instancias de Planificacion, Medio Ambiente, Riesgos y Turismo.

Tabla 45. Zonificacion R153-80D

CODIGO R153-80D

PIT 43

Clasificacion del suelo Urbano

Uso principal Residencial media densidad (Rm)

Uso complementario Comercial y servicios de barrio (CSB), Equipamiento de sector y ciudad.

Uso restringido Comercial y servicios sector (CSS), Comercial y servicios de ciudad (CSC),

Industrial bajo impacto (11) e Industrial de medio impacto (122).

Uso prohibido Comercial y servicios adultos (CSX), Industrial medio impacto (121). Todos los

usos no enunciados en esta tabla.

Lote minimo (m?) 150
Frente minimo (m) 10
Relacion Frente - Fondo 1:2
Direccién Teléfonos Email Web

Halflants y Rocafuerte, Bafios, Ecuador (593)3 2741 321 / 2740 421 Www.municipiobanos.gob.ec

59

gadbas@banos.gob.ec



NUmero de pisos (u)

3

Altura (m)

9

Forma de Ocupacion

Continua en linea de fabrica

Retiro frontal (m)

Retiro lateral 1 (m)

Retiro lateral 2 (m)

Retiro posterior (m)

Portal (m)

o|lw|lo|loflo

COS (%)

80%

COS-T (%)

240%

Densidad (hab/ha.)

Nota

Tabla 46. Zonificacion R203-80D

CODIGO R203-80D

PIT 44

Clasificacion del suelo Urbano

Uso principal Residencial media densidad (Rm)

Uso complementario

Comercial y servicios de barrio (CSB), Equipamiento de sector y ciudad.

Uso restringido

Comercial y servicios sector (CSS), Comercial y servicios de ciudad (CSC),
Industrial bajo impacto (11) e Industrial de medio impacto (122).

Uso prohibido

Comercial y servicios adultos (CSX), Industrial medio impacto (121). Todos los
usos no enunciados en esta tabla.

Lote minimo (m?) 200
Frente minimo (m) 10
Relacion Frente - Fondo 1:2
NUmero de pisos (u) 3
Altura (m) 9

Forma de Ocupacion

Continua en linea de fabrica

Retiro frontal (m)

Retiro lateral 1 (m)

Retiro lateral 2 (m)

Retiro posterior (m)

Portal (m)

olw|lo|o|o

COS (%)

80%

COS-T (%)

240%

Densidad (hab/ha.)

Nota

Tabla 47. Zonificacion R204-60D

CODIGO R204-60D

PIT 45

Clasificacion del suelo Urbano

Uso principal Residencial media densidad (Rm)

Uso complementario

Comercial y servicios de barrio (CSB), Equipamiento de sector y ciudad.

Uso restringido

Comercial y servicios sector (CSS), Comercial y servicios de ciudad (CSC),
Industrial bajo impacto (I11) e Industrial de medio impacto (122).
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Uso prohibido

Comercial y servicios adultos (CSX), Industrial medio impacto (121). Todos los
usos no enunciados en esta tabla.

Lote minimo (m?) 200
Frente minimo (m) 10
Relacion Frente - Fondo 1:2
NUmero de pisos (u) 4
Altura (m) 12

Forma de Ocupacion

Continua en linea de fabrica

Retiro frontal (m)

Retiro lateral 1 (m)

Retiro lateral 2 (m)

Retiro posterior (m)

Portal (m)

olw|lo|o|o

COS (%)

60%

COS-T (%)

240%

Densidad (hab/ha.)

Nota

Tabla 48. Zonificacion Q-BP

CcODIGO Q-BP

PIT 46

Clasificacion del suelo Rural

Uso principal Proteccion ecologica (Q-BP)

Uso complementario

Conservacion ecolégica (QE)

Uso restringido

Recuperacion ecoldgica (QR), Forestal, Comercial y servicios (CSS8)

Uso prohibido

Todos los usos no enunciados en esta tabla

Lote minimo (m?)

condicionado

Frente minimo (m)

condicionado

Relacion Frente - Fondo

condicionado

NUmero de pisos (u)

condicionado

Altura (m)

condicionado

Forma de Ocupacion

condicionado

Retiro frontal (m)

condicionado

Retiro lateral 1 (m)

condicionado

Retiro lateral 2 (m)

condicionado

Retiro posterior (m)

condicionado

Portal (m) condicionado
COS (%) condicionado
COS-T (%) condicionado

Densidad (hab/ha.)

condicionado

Nota

La instalacion de infraestructura turistica estara sujeta a los informes de las
instancias de Planificacion, Medio Ambiente, Riesgos y Turismo, el
fraccionamiento de este PIT estara sujeto al informe tecnico de la instancia de
planificacion.

Tabla 49. Zonificacion AG3002-5A

Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal
Canton Bafos de Agua Santa

CODIGO AG3002-5A
PIT 47
Clasificacion del suelo Rural
Uso principal Agropecuario
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Uso complementario

Residencial baja densidad (Rb), Agro-silvo-pastoril, Industrial (11, 12), Forestal,
comercial y servicios de barrio (CSB)

Uso restringido

Comercial y servicios de sector y ciudad (CSS8 y CSC), comercial y servicio
adulto (CSX), industrial alto impacto (I3) e industrial alto riesgo (14),
Aprovechamiento extractivo (AE).

Uso prohibido

Todos los usos no enunciados en esta tabla.

Lote minimo (m?) 3000
Frente minimo (m) 30
Relacién Frente - Fondo 1:3
Ndmero de pisos (u) 2
Altura (m) 6
Forma de Ocupacion Aislada
Retiro frontal (m) 5
Retiro lateral 1 (m) 3
Retiro lateral 2 (m) 3
Retiro posterior (m) 3
Portal (m) 0

COS (%) 5%
COS-T (%) 10%
Densidad (hab/ha.)

Nota Comercial y servicios adultos (CSX) ubiquense en predios a 1,5 km de los

perimetros urbanos de la ciudad de Bafios de Agua Santa y
de las cabeceras parroquiales, adicional, estas instalaciones guardaran un radio
de distancia de 300 m, con centros educativos, casas de salud y parques; podra
incrementar COS y COS-T de acuerdo al informe de la instancia de
planificacion.

Se permite residencial de baja densidad como vivienda de propietarios y/o
trabajadores.

La instalacion de infraestructura turistica estara sujeta a los informes de las
instancias de Planificacién, Medio Ambiente, Riesgos y Turismo.

Tabla 50. Zonificacion AGS3001-5A

CcODIGO AGS3001-5A

PIT 48

Clasificacion del suelo Rural

Uso principal Agro-silvo-pastoril

Uso complementario

Agropecuario, agroproduccion, residencial baja densidad (Rb), Industrial (I1,
12), Forestal, comercial y servicios de barrio (CSB)

Uso restringido

Comercial y servicios de sector y ciudad (CSS8, CSC), Comercial y servicio
adulto (CSX), Industrial alto impacto (13) e Industrial alto riesgo (14)

Uso prohibido

Todos los usos no enunciados en esta tabla.

Halflants y Rocafuerte, Bafios, Ecuador

Lote minimo (m?) 3000
Frente minimo (m) 30
Relacion Frente - Fondo 1:3
Namero de pisos (u) 1
Altura (m) 3
Forma de Ocupacion Aislada
Retiro frontal (m) 5
Retiro lateral 1 (m) 3
Retiro lateral 2 (m) 3
Retiro posterior (m) 3
Portal (m) 0
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cODIGO AGS3001-5A

COS (%) 5%

COS-T (%) 5%

Densidad (hab/ha.)

Nota Comercial y servicios adultos (CSX) ubiquense en predios a 1,5 km de los

perimetros urbanos de la ciudad de Bafios de Agua Santa Yy
de las cabeceras parroquiales, adicional, estas instalaciones guardaran un radio
de distancia de 300 m, con centros educativos, casas de salud y parques; podra
incrementar COS y COS-T de acuerdo al informe de la instancia de
planificacion.

Se permite residencial de baja densidad como vivienda de propietarios y/o
trabajadores.

La instalacion de infraestructura turistica estard sujeta a los informes de las
instancias de Planificacién, Medio Ambiente, Riesgos y Turismo.

Art.41.- Uso de suelo Especial de Areas de Tolerancia.- Los usos comercial y
servicios adultos (CSX) estdn prohibidos en el area urbana y en las cabeceras
parroquiales; para su implantacion debera observarse una distancia de 1.5 km de los
limites de la cabecera cantonal y cabeceras parroquiales, y se aplicard un radio de 500m
de distancia con centros poblados, centros educativos, casas de salud y parques.

Art.42.- Uso de suelo especial de establecimientos de diversion.- Dentro del area
urbana consolidada del Cant6n Bafios de Agua Santa se establece como zona para la
implantacion de establecimientos de diversion (Bares, Discotecas, Karaokes, Cantinas,
Salas de Baile, Pefias) al area comprendida dentro de las calles: Eloy Alfaro entre las
calles Ambato y Eugenio Espejo.

Aquellos establecimientos que actualmente cuentan con la autorizacion del Ministerio
de Turismo y/o Intendencia de Policia se respetardn su ubicacion siempre y cuando
cumplan con las normas establecidas de construccién y sonorizacion.

No se permitird la implantacion y funcionamiento de nuevos establecimientos de
diversion, fuera de la zona establecida en este articulo.

Art.43.- Prohibicién de Implantacion de Establecimientos de Licoreras.- Esta
prohibido la implantacion de licorerias en un radio de 100 metros de los
establecimientos de educacion y salud se exceptuan las licoreras existentes que cuenten
con el permiso de la Intendencia de Policia.

Art.44.- Prohibicién de Implantacion de actividades de transporte de personas.- No
se permitira el desarrollo de actividades de transporte de personas (tarabitas, canopys y
similares), puentes peatonales turisticos (puentes tibetanos y similares), columpios de
largo alcance en suelo Urbano, asi como en el suelo rural en el cauce del Rio Pastaza,
desde el puente del Rio Ulba hasta el sector de la Ciénega.

TITULO IV
DE LAS CARACTERISTICAS DE OCUPACION DEL SUELO Y
EDIFICABILIDAD
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CAPITULO |
DE LA OCUPACION Y EDIFICABILIDAD

Art.45.- Definicion y alcance.- Se entenderd como caracteristicas de ocupacién a las
condiciones fisico-morfoldgicas que norman el fraccionamiento del suelo, tales como
area y frente minimo del lote urbano y/o rural; la tipologia de implantacion de la
edificacion que incluye retiros frontales, laterales y posteriores, y la superficie maxima
de ocupacion del lote con la edificacion (COS).

Se entenderd como edificabilidad al volumen permitido de construccién, normado a
través del COS y del nimero de pisos permitido. Tanto las caracteristicas de ocupacién
como de edificabilidad estan claramente determinadas en cada Poligono de Intervencion
Territorial del cantdn Bafios de Agua Santa.

Art.46.- Asignacion de las caracteristicas de ocupacion y edificabilidad del suelo.-
Los Poligonos de Intervencion Territorial y ejes viales seran los &mbitos espaciales de
aplicacion de la normativa de las caracteristicas de ocupacion y edificabilidad del suelo,
considerando los siguientes aspectos:

a) En los poligonos de intervencion territorial urbanos y rurales la asignacion se
aplicara a la integridad de la superficie de los lotes que dentro de estos se
encuentren;

b) En los ejes viales ubicados en suelo urbano y rural la asignacién se aplicara a la
totalidad del lote que tengan frente hacia la via;

c¢) Cuando un predio tenga dos o mas asignaciones diferentes, se respetard la
asignacion de cada area del predio; en caso de predios esquineros, la asignacion
sera la que corresponde a la via principal;

d) En caso de division de la propiedad, podréa acogerse al tamafio y frente minimo del
lote que tenga la asignacion menor asignada al poligono respectivo, exceptuando
aquellas de uso de proteccion natural.

SECCION |
DE LAS GENERALIDADES DE LA CONSTRUCCION

Art.47 .- Edificacion.- Es toda obra de construccidn 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 Arquitectura y Urbanismo; en consecuencia, toda edificacion debe obtener
un permiso otorgado por la instancia técnica municipal de planificacion.

Se respetaréa el arbolado endémico y/o en peligro de extincion preexistente en el predio,
que se convertira en un condicionante principal de cualquier disefio.

Art.48.- Retiros.- Conforme la zonificacion lo determine, las edificaciones deberan
respetar los retiros frontales, laterales y posteriores. En los frontales, se permitira la
ocupacion del 40% para estacionamientos (sin cubiertas), 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
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accesibles, excepto si se trata de rampas vehiculares en terrenos con pendiente negativa.
Este adosamiento serd en un porcentaje maximo del 50% de la dimensién del lindero a
adosarse.

Art.49.- Cerramientos.- Los cerramientos son superficies envolventes que delimitan y
acondicionan un predio, tapandolo y/o cerrandolo para impedir el paso de personas
ajenas a la propiedad. Pueden ser cerramientos fijos como muros construidos con
bloque, ladrillo, rejas metélicas, cercas vivas y/o piedra, o cerramientos provisionales,
cuando se trate de inmuebles en los cuales se esta ejecutando una construccion con
materiales de facil desmonte como alambrado, planchas de zinc y/u otros materiales,
este tipo de cerramiento también requerira de permiso de construccion.

Para los cerramientos fijos, los muros divisorios entre predios y el cerramiento frontal
deben construirse hasta una altura méxima de tres (3) metros y tres (3) metros entre
columnas. El cerramiento frontal se debe construir garantizando al menos el 50% de
trasparencia.

Los cerramientos deberdn respetar el retiro de servidumbre, de acequia, franja de
proteccion de rios, quebradas y laderas.

Art.50.- De la construccion de la edificacion.- Ademas de lo establecido en cada
poligono de intervencion territorial se debera considerar los siguientes aspectos:

Voladizos.

Se considera voladizo a todo elemento construido, abierto o cerrado, que sobresalga del
plomo de la edificacion. En lotes cuya forma de ocupacién sea en linea de fabrica se
permite balcones abiertos o locales habitables con voladizos de maximo un metro a
partir de la primera planta alta, debiendo mantener una altura libre minima de tres (3)
metros desde el nivel de la acera. Al Implementar cubiertas desmontables la
transparencia del retiro frontal seguira siendo del 50%.

En sectores donde las vias sean menores a 8 metros, en pasajes peatonales y escalinatas
no se permiten voladizos de ningun tipo sobre linea de fabrica, Unicamente se permitira
la construccién de voladizos inaccesibles a partir del tercer piso tales como jardineras,
quiebra soles, chimeneas, hasta un ancho maximo de (0,40) metros.

En retiros laterales y posteriores minimos, Unicamente se permitiran voladizos como:
jardineras, quiebra soles, chimeneas, hasta un ancho maximo de (0,40) metros.

En los lotes junto a callejones inferiores a los 3,00 metros de ancho no se permitira
voladizo alguno y se permitira Unicamente la apertura de ventanas (lumbrera) en una
altura de 0,50 metros pegada a la losa de entrepiso hacia abajo.

Culatas.
En edificaciones que tengan culatas posteriores o laterales estas deberan ser enlucidas, y
aquellas paredes que den vista a la via publica obligatoriamente pintada.
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Alturas de edificacion.

La altura méxima sefialada en metros en el informe predial de regulaciones de uso del
suelo, IPRUS serd la maxima permitida y la altura en nimero de pisos podra ser
variable de acuerdo al disefio arquitectonico siempre y cuando se cumpla con la altura
méaxima segun la codificacion y zonificacion planteada, la altura se medird desde la
mitad del frente del lote. Por ningln motivo se permitird una distancia de entrepiso
inferior a 2.40m.

En el caso de techos inclinados la altura méxima se medira desde el nivel de la acera,
hasta el punto donde la superficie exterior del muro intercepta la superficie acabada del
techo inclinado (interseccion entre la mamposteria y el alero).

En los predios con desnivel, la altura de la edificacion sera paralela al nivel natural del
terreno. En la altura méxima se excluye el subsuelo, los tanques de agua, tapa gradas,
cajas de ascensor y mecanicos.

No se permite dejar varillas que sobrepasen la altura del antepecho (1,20 m.) en las
terrazas de las construcciones.

Altura de entrepiso.

Esta altura puede ser variable de acuerdo con el disefio arquitecténico siempre y cuando
se cumpla con la altura méxima de la edificacion determinada en el Poligono de
Intervencion Territorial.

Iluminacién y ventilacion.

Las dimensiones del ducto de ventilacion se establecen para edificaciones de 3 pisos o
mas. Los locales habitables pueden recibir ventilacion e iluminacién a través de patios
interiores que deberan tener una dimension minima de nueve (9) metros cuadrados,
ninguna de cuyas dimensiones laterales podra ser inferior a 2,80 metros. Cuando las
edificaciones superen los tres pisos el patio inferior debera tener una dimension minima
de doce (12) metros cuadrados. Para el caso de locales no habitables las dimensiones
minimas seran de 6,00 metros cuadrados, con ningun lado menor a dos (2) metros.

Ductos.
Los ductos de ventilacion tendrdn una dimension minima 0.30 metros por lado y
méaxima de 0.40 metros por lado y/o podran ventilarse por extraccion electromecanica.

Patios Auxiliares o Pozos de Luz y Ventilacion.

Se denominan asi las areas descubiertas ubicadas entre los volumenes construidos en los
lotes de terreno, que por sus dimensiones no son aptas para conformar el espacio
urbano. Los patios auxiliares o pozos de luz y ventilacién tendran una superficie minima
de la siguiente manera: para edificaciones de hasta 2 pisos, tendran un area minima de
6m2 y de lado minimo 2m; y para edificaciones de 3 pisos una area minima de 9m2, de
3 pisos en adelante tendran una area minima de 12m2 y de lado minimo 3m. Los patios
auxiliares o pozos de luz y ventilacion podran ser techados siempre y cuando se deje
aberturas a los costados para circulacion del aire de ventilacion.
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Ascensores.
Es obligatoria la instalacién de ascensores en edificios publicos y privados cuya altura
sea igual o superior a 5 plantas, considerado desde el nivel de la acera.

Transformadores.

Toda construccion que requiera una carga eléctrica mayor de cincuenta kilovatios,
deberad contemplar un recinto especial, de acceso independiente para transformadores y
accesorios propios de la instalacion eléctrica, y de las dimensiones y requisitos que exija
la EEASA vy de acuerdo con las Normas de Arquitectura y Urbanismo, siempre que no
sea factible su instalacion en una torre (poste) y que no se trate de cdAmaras modulares
compactas.

Art.51.- De la Construccion en Predios con frente menor a la normativa.- De existir
con anterioridad predios menores en dimensiones del frente a lo establecido en el
poligono de intervencion territorial respectivo, en lo referente a edificaciones aisladas y
pareadas se considerara lo siguiente:

a) Establece la posibilidad de adosamiento a un solo lado cuando el frente del lote es
menor de 10,00 metros; v,
b) De adosamiento continuo cuando el frente es menor a siete (7) metros.

Art.52.- Prohibiciones de construccion.- No se pueden construir gradas, ni ningun
elemento complementario a la edificacion en las aceras, vias peatonales, portales ni
retiros.

Art.53.- De la proteccion contra incendios y otros riesgos.- En observancia al articulo
35 de la Codificacion de la Ley de Defensa contra Incendios el GADBAS exigira el
respectivo permiso legalmente otorgado por el cuerpo de Bomberos de Bafios para la
aprobacion de planos y permisos de construccion en los siguientes casos: cuando tenga
mas de cuatro (4) pisos de altura, una superficie de construccién igual o mayor a 400
m2 o cuando se trate de proyectos para industrias, artesanias, bodegas, gasolineras,
estaciones de servicios, distribuidoras de gas licuado, y similares.

Art.54.- Edificacion industrial.- Los edificios industriales, cumpliran las siguientes
disposiciones aparte de las de tipo general:

a) Las industrias 13 e 14, de alto impacto y riesgo que requieran retiros especiales
mayores a los previstos en la zonificacion, los cuales seran definidos por las
Direcciones Municipales de Planificacion y de Saneamiento Ambiental, solo se
podran ubicar en zonas debidamente reguladas para este tipo de actividad,;

b) En relacion al manejo de los desechos sélidos, 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 Direccion de Saneamiento Ambiental del GADBAS y mas
organismos competentes en cada caso.
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c) Los establecimientos destinados a almacenamiento y distribucion de combustibles,
gasolineras, depoésitos de gas licuado de petréleo, materiales explosivos e
inflamables, deberan 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
Ambiental del GADBAS y demas legislacion y normativa correspondiente.

Art.55.- Construcciones sismo resistentes.- Los proyectos estructurales observaran la
Norma Ecuatoriana 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, con relacion al analisis y
disefio sismo-resistente de estructuras, se aplicaran criterios, procedimientos y
recomendaciones que estén de acuerdo con las practicas de la ingenieria estructural a
nivel internacional, expresadas en normas y coOdigos de paises con caracteristicas
sismicas similares a las nuestras.

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

Art.56.- Cortes y nivelaciones.- Es responsabilidad del propietario o responsable de la
obra el estabilizarlos taludes resultantes de cortes, rellenos o nivelaciones de suelo que
se realicen para la construccion y evitar deslizamientos, derrumbes o hundimientos, para
lo que se deberé presentar a la Direccion de Obras Publicas del GADBAS, el estudio de
estabilizacion de taludes y el sistema de estabilizacién elaborado por el técnico
competente.

Art.57.- Estacionamientos.- Los requerimientos minimos de estacionamientos por tipo
conforme el Cddigo de Arquitectura y la realidad local son los siguientes:

Tabla 51. Requerimientos de Estacionamientos

Uso Requerimiento Adicional Nota
Vivienda - 65 m? 1 cada 2 viviendas 1 por cada 8 Visitantes
De 65 a 120 m? 1 por vivienda 1 por cada 8 Visitantes
Mas de 120 m? 2 por vivienda 1 por cada 4

Oficinas 1 cada 50m? 1 cada 200 m?

Comercio — menor o igual a 1 cada 25 m? 10% area PB Carga
500 m?

Comercio — mayor a 500 o 1 cada 20 m2 10% éarea PB Carga
menor o igual a

Comercio + 1000 m? 1 cada 15 m? 10% éarea PB Carga
Alojamiento 1cada 4 habitaciones

Educacién primaria 2 cada aula 4 Visitantes
Educacion secundaria 5 cada aula 8 Visitantes
Educacion superior 10 cada aula

Salud 1 cada 4 camas 1 cada 10 camas Visitantes
Salas reuniones, templos, 1 cada 25 personas

centros

Salas espectaculos 1 cada 10

Infraestructuras turisticas 10 (minimo) Estacionamientos que se
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Uso Requerimiento Adicional Nota
incrementaran conforme la
escala del Proyecto.
Industria 1 1 cada 50 m?
Industria 2 1 cada 100 m?2
Industria 3 1 cada 200 m?
Bodegas 1 cada 100 m?

Los estacionamientos cumpliran los siguientes requisitos y los de las Normas de
Arquitectura y Urbanismo:

a)

b)

f)
9)

h)

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

Los accesos a estacionamientos deben tener el mismo nivel de la acera con
tolerancia del 10% en direccidn de la pendiente, se podran tener cortes para facilitar
la accesibilidad en una profundidad de 3.00 m. desde la linea de fabrica, a partir del
cual podra producirse el cambio de pendiente.

El ancho minimo de las rampas de acceso a los estacionamientos sera de tres metros
(3 m);

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;

En zonas residenciales se podra ocupar para garajes en los retiros frontales, pero los
accesos a los estacionamientos no superaran el 40% del frente del lote.

En lotes con frentes menores a diez metros, el acceso vehicular seré de tres metros.
En lotes menores a 200 m? y mayores a 120 m2 se puede exonerar el 50% del
namero de estacionamientos requeridos;

No se podrdn modificar los bordillos, las aceras ni las rasantes, sin previa
autorizacion expresa del GADBAS. 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 sesenta centimetros;

No se permite la ocupacion de la acera como estacionamiento de vehiculos.

SECCION 11
DEL USO DE LOS MARGENES DE PROTECCION

Art.58.- De los margenes de proteccion de rios y quebradas.- Toda la superficie de
los margenes, riberas y lechos de rios, lagos y lagunas, quebradas cursos de agua,
acequias y sus margenes de proteccion estan delimitadas como suelo de conservacion
con uso de suelo de proteccion ecologica y/o de riesgo; es decir, que no podran ser
implantadas construcciones habitables, ademas se prohibe la construccion de todo tipo
de cerramientos, en observancia al Codigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacidn que establece que las quebradas y rios con sus taludes y
franjas de proteccion son de uso publico, por tanto, no podra edificarse cerramientos
que impidan el acceso publico.
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El solo hecho de rellenar las quebradas, no cambian sus margenes de proteccion
ecoldgica y/o de riesgo, ni su condicion de uso publico, de acuerdo a lo dispuesto en el
Art. 417 del COOTAD.

Se podra construir el cerramiento al limite del borde exterior de proteccion ecoldgica
y/o riesgos, desde el cual se respetard el retiro posterior para la edificacion segun lo
establecido en la normativa de cada poligono de intervencion territorial.

Excepcionalmente sobre estos espacios se podra ejecutar obras de regeneracion, y
recreacion sostenible, respetando el entorno natural en observancia a lo establecido en la
seccidn de los Poligonos de Intervencion Territorial del Plan de Uso y Gestion del Suelo
PUGS 2019 — 2031; sin estrechar el cauce y dificultar el curso de las aguas, o causar
dafios a las propiedades vecinas. Ademas, se deberd obtener la autorizacion de la
autoridad nacional en la materia, y contar con los estudios aplicables a cada
requerimiento segun corresponda, de conformidad con lo establecido en el Codigo
Orgénico Ambiental. No se permitira la construccion de edificaciones habitables.

Art.59.- De la delimitacion de los margenes de proteccion.- Se establecen los
margenes de proteccion conforme el siguiente detalle:

a) La franja de proteccion para lechos de agua (lagos y laguna) es de 15m. de ancho
medidos horizontalmente hacia fuera del lecho y a lo largo de las méargenes de los
cuerpos de agua, a partir de la linea de maxima creciente promedio anual.

b) La faja de proteccién de rios en los predios a nivel del mismo sera de 30m. en
proyeccion horizontal desde sus riberas; en caso de que el cuerpo de agua esté
rodeado de barrancos, taludes inestables o taludes con una inclinacion mayor a 45
grados, la franja de proteccion sera toda el area comprendida entre las margenes y
los bordes superiores del talud ademéas de considerarse una franja de 10 metros de
ancho, medidos horizontalmente, desde el borde superior del talud.

c) En el caso especifico del Rio Pastaza, la franja de proteccion sera de 50m, medidos
a partir de la linea de maxima creciente promedio anual, si existiese un barrancos,
taludes inestables o taludes con una inclinacion mayor a 45 grados, la franja de
proteccion serd toda el area comprendida entre las margenes y los bordes superiores
del talud ademas de considerarse una franja de 10 metros de ancho, medidos
horizontalmente, desde el borde superior del talud.

d) La franja de proteccion de quebradas, sera de 10m. medidos en distancia horizontal
en los predios al mismo nivel desde el borde superior del talud. En caso de que la
pendiente tenga mas de 30 grados y sea inestable la franja de proteccion sera de
15m.; En caso de que la pendiente sea menor a 30 grados la franja de proteccién
sera de 10 m.

e) La franja de proteccion de Taludes cuando el lote limite con un talud, la franja de
proteccion sera de 10 m. en longitud horizontal medidos desde el borde superior,
esta longitud podra ser menor o no existir, cuando su pendiente sea menor a
30grados y se demuestre su estabilidad presentandose los justificativos técnicos
correspondientes. Cuando el predio se encuentre en la parte baja del talud la faja de
proteccion serd de 25m, y requerira de un informe favorable de la unidad de gestion
de riesgos municipal.
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f) En caso de que el talud corresponda al corte de una via se aplicaran los retiros de
construccion y derechos de via reglamentarios.

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

Art.60.- Franjas de proteccidn especial.- Se considera franjas de proteccion especial a
las franjas que protegen de lineas de transmision eléctrica que atraviesan nuestra
jurisdiccion cantonal; y sus anchos se establecen conforme lo siguiente:

Franjas de Proteccion Especial Ancho de Franja de Proteccion

Linea de Transmision San Francisco-Totoras | Desde el eje 15m. a cada lado del

(230kv) eje.

Linea de Transmision Totoras-Agoyan (138kv) Desde el eje 10m a cada lado del
eje.

Linea de Alta Tension (69kv) Desde el eje 8m. a cada lado del
eje

No se permitird ningun tipo de construccion y/o vivienda dentro de la franja de
servidumbre especial establecida en este articulo; asi también el GADBAS no conectara
las instalaciones hidro-sanitarias a las redes publicas de alcantarillado y agua potable de
las construcciones que incumplen lo dispuesto en este articulo.

CAPITULO I
DE LA VIALIDAD

Art.61.- Alcance.- Este sistema se sujetara a las caracteristicas técnicas contenidas en
las normas de arquitectura y urbanismo y al cuadro referido a especificaciones minimas
de vias, a las normas establecidas en el planeamiento y a los planes viales.

En urbanizaciones, el disefio y construccién de las vias deben ser realizadas por el
promotor, sujetdndose al cumplimiento de la Norma Ecuatoriana de Construccion,
capitulo NEC-HS-AU: Accesibilidad Universal, la Norma Ecuatoriana Vial (NEVI) y
las demés normas nacionales y locales vigentes.

Los predios esquineros en las intersecciones viales deberan respetar el ancho de las
aceras, el cerramiento del predio se construira sobre el arco resultante de aplicar un
radio (ochava) con dimensién igual al ancho de la mayor de las aceras.

Art.62.- Del disefio geométrico de la via.- La Direccion de Planificacion y
Administracion Territorial disefiara los proyectos de infraestructura vial acorde al
trazado vial planificado (vias arteriales, colectoras, locales, peatonales, escalinatas), a
las Normas de Arquitectura y Urbanismo y a esta normativa. Ademas, para el proceso
de construccion por priorizacion de obras, la Direccion de Planificacion podré ajustar
técnicamente los trazados viales a intervenir, siempre y cuando se encuentre en las
siguientes circunstancias:

a) Cuando la topografia no permita la continuidad del trazado vial.
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b) Cuando existan urbanizaciones previas cuyas vias no coincida con la planificacion
vial municipal, siempre y cuando hayan cumplido con todos los parametros
normativos de edificabilidad en los planos aprobados.

c) Cuando existan caminos habilitados sin autorizacién municipal y no coincida con la
planificacion vial vigente.

d) Cuando exista consolidacion de viviendas frentistas a la via que no permitan la
construccion del trazado vial planificado, para este fin, se considerard consolidado
cuando més del 50% de los lotes frentistas se encuentren edificados.

e) Cuando por actualizacion de normativa técnica nacional, se requiera el reajuste del
disefio geométrico de la via.

Art.63.- Definicidn de via.- Son las estructuras de diferentes tipos construidas para
la movilidad terrestre de los vehiculos, ciclistas, peatones y semovientes, v,
constituyen un esencial medio de comunicacion que une regiones, provincias,
cantones y parroquias, cuya forma constitutiva contiene la plataforma de
circulacion que comprende todas las facilidades necesarias para garantizar la
adecuada circulacion, incluyendo aquella definida como derecho de via.

Art.64.- Clasificacion.- Las vias se clasifican de acuerdo a la funcion que cumplen
dentro del territorio cantonal, siendo las siguientes:

Red Vial Primaria (via arterial)

= Composicion: Esta integrada por avenidas de transito rapido.

= Funcién: Prolongar, dentro de la Ciudad, los accesos que vinculan a ésta con su
region y el resto del pais, distribuir el transito regional a la Red Secundaria y
permitir el rapido ingreso y egreso a las areas centrales.
En Bafios de Agua Santa: Av. Amazonas

Red Vial Secundaria (via colectora)

= Composicion: Esta integrada por las avenidas de mano Unica, las de doble mano
con o sin giro a la izquierda y las calles o pares de calles de distribucion.

= Funcién: Son colectoras y distribuidoras que conectan los centros generadores de
transito entre si con la Red Primaria. Absorben el maximo caudal de transporte
publico automotor y sirven de interconexion entre diferentes areas urbanas.
En Bafios de Agua Santa: Calle Oriente, Calle Juan Montalvo.

Red Vial Terciaria (via local)

= Composicion: Esté integrada por las calles de acceso o servicio local, los pasajes y
las calles peatonales.

= Funcion: Servir al transito local.
En Barios de Agua Santa: Pertenecen a esta Red todas las calles de la Ciudad que
no integran las redes primaria o secundaria;

Vias Semipeatonales.

Estas vias son de uso vehicular restringido a un carril, y uso peatonal: En Bafios de
Agua Santa: entre Calle Espejo y Vicente Rocafuerte las calles Pedro Vicente
Maldonado, Thomas Halflants, Eloy Alfaro, 16 de Diciembre y 12 de Noviembre; entre
las calles Pedro Vicente Maldonado y 12 de Noviembre las calles Oriente, Ambato,
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Vicente Rocafuerte, pudiendo prolongarse en funcion de la planificacion urbana de la
ciudad.

Ciclo Vias.
Estan destinadas al transito de bicicletas conectan generalmente a las areas

residenciales, transporte colectivo, trabajo y pueden tener funciones de recreacion e
integracion paisajistica.

Pasajes vehiculares.

Son los que pueden ser utilizados por vehiculos de residentes. En los proyectos de
fraccionamiento se podra permitir la implantacion de ingresos minimo de ocho (8)
metros de ancho, cuando estos sirvan para el acceso desde la via principal a un maximo
de seis (6) lotes interiores o hasta una profundidad maxima de 60 metros desde la
misma, con curva de retorno de radio minimo de 6.80metros.

Cuando la profundidad del pasaje supere los sesenta (60) metros, el ancho del pasaje
vehicular sera de diez (10) metros de ancho no pudiendo superar los cien (100) metros

de profundidad.

Vias Peatonales.

Estas vias son de uso exclusivo del transito peatonal, eventualmente. En los proyectos
de fraccionamiento se podra permitir la implantacion de ingresos peatonales de minimo
tres (3) metros de ancho, cuando éstos sirvan para el acceso desde la via principal, a un
maximo de tres (3) lotes interiores y hasta una profundidad maxima de 40 metros desde

la misma.

Especificaciones minimas de vias urbanas.

[ = = [ o
< £ 5 | & - |E
Tipo > S8 E 3 % E
g 512 |zdz|e |2 |§8 |5 |2
= ss |22 | &82E| 8 22 | 5 £ 2
n Z o <E Ouwo | < < s o o <<
Arterial Doble 2 3 Si 2 Si 2 18
Principal Via
Colectora Doble 1 35 2 Si 2 Si 2 17
Via
Locales A Una Via | 1 35 2 Si 2 Si - 9.50
Locales B UnaVia | 1 3 2 Si 15 - - 8
Locales C UnaVia | 1 3 - Si 1.2 - - 6
Peatonal Doble 1 3 - Si 15 _ - 7.5
/Vehicular A Via
Peatonales Doble _ _ - _ - _ - 3
Via
Escalinatas Doble _ _ E- _ - _ - 2,4
Via
Ciclo via Doble _ _ - _ - _ - 2
Via
Direccién Teléfonos Email Web
Halflants y Rocafuerte, Bafios, Ecuador (593)3 2741 321 / 2740 421 gadbas@banos.gob.ec www.municipiobanos.gob.ec

73



Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal
Canton Bafos de Agua Santa

Especificaciones minimas de vias Rurales.
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Asentamiento Humanos — | Doble | 1 3,50 | - - - Si |- 8
Asentamiento Humanos Via
Vias en fraccionamiento | Doble | 1 3,50 | - - - Si |- 8
Nnuevos Via

Art.65.- Los derechos de vias.- Deberan sujetarse a la a Ley Organica del Sistema
Nacional de Infraestructura Vial del Transporte Terrestre, a las disposiciones emitidas
por el MTOP; y para el caso de las vias en el sector rural el derecho de via sera: En las
vias que conecten asentamiento humano — asentamiento humano de nueve (9) metros
contados desde el eje de la via y las vias de conexidn interna del sector de 6 m contados

desde el eje de la via.

TITULO V
NORMAS DE PROCEDIMIENTO

CAPITULO |
DE LA ACTUACION PROFESIONAL

Art.66.- De los profesionales.- Con el fin de garantizar seguridad en la aplicacion de
técnicas constructivas se establece lo siguiente:

1. Para que un Arquitecto pueda realizar trabajos de Arquitectura y Urbanismo que
requieran aprobacion municipal, debe estar registrado en el GADBAS. Tales
trabajos se realizaran de acuerdo con las disposiciones de la Ley del Ejercicio
Profesional de la Arquitectura.

2. Para que un Ingeniero Civil pueda realizar trabajos de disefio de Ingenieria, sea
estructural, sanitaria, vial, que requieran aprobacién municipal, debe estar
registrado en el GADBAS. Los trabajos de Ingenieria Civil se realizaran de acuerdo
con las disposiciones de la Ley del Ejercicio Profesional de la Ingenieria Civil.

3. El GADBAS determinara los casos que requiera la actuacion de otros profesionales
especializados para disefios especificos de acuerdo con sus competencias en:
ingenieria eléctrica, electronica, mecanica, de comunicaciones, ambiental y otros, y
actuaran de acuerdo con las disposiciones de la Ley de Ejercicio Profesional

correspondiente.

4. Todos los planos, para su aprobacion deben presentarse debidamente firmados por
el propietario, el Arquitecto, Ingeniero Civil y/o profesionales calificados y
especializados de ser el caso y deben indicarse también sus nombres, direcciones y
numeros de registro municipal, de acuerdo con las Leyes de Ejercicio Profesional y

el SENESCYT.
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5. Las planimetrias deberdn ser realizadas por un Arquitecto, Ingeniero Civil o
Topdgrafo debidamente registrados en el GADBAS.

6. Para la ejecucion de construcciones mayores debe efectuarse mediante la
supervision técnica de un Arquitecto o Ingeniero Civil en calidad de Director de
Obra, profesional que debe estar registrado en el GADBAS, el mismo que, sera el
encargado de la ejecucion de la obra y tendra la responsabilidad de:

a) Perjuicios a las edificaciones o predios aledarios;

b) Falta de precauciones en la construccién o en la calidad de los materiales
empleados que puedan afectar a terceros, y vicios ocultos de la propia construccion;

c) Alteracion de los planos aprobados;

d) Inobservancia a las disposiciones de la presente Ordenanza;

Si el Director de obra desistiera de continuar como tal, notificara a la Direccién de
Planificacion y Administracion Territorial, la cual, procedera a la suspension del
permiso de construccion, hasta que el propietario notifique el reemplazo del director de
obra. Con el nuevo director de obra se levantara la suspension del permiso de
construccion.

Si el propietario cambia de director de obra, obligatoriamente notificara del particular a
la Direccion de Planificacion y Administracion Territorial.

Art.67.- Del Registro Municipal para los profesionales.- Para que los profesionales
citados en el articulo anterior puedan registrarse en el GADBAS, se requiere que tengan
titulo profesional debidamente otorgado por las Universidades y Escuelas Politécnicas
del Ecuador o del exterior certificado por la SENESCYT. EI GADBAS a través de la
Direccion de Gestion de Obras Publicas, extendera al profesional un carnet que acredite
su correspondiente registro. Los registros municipales de profesionales, efectuados con
anterioridad a la aprobacién y vigencia de esta Ordenanza, tienen plena validez, y
deberén ser actualizados.

Art.68.- Requisitos para registro.- Con el fin de mantener una base de datos
actualizada y la informacion pertinente de los profesionales registrados, deberan
presentar lo siguiente:

a) Solicitud de registro dirigida al Director de Obras Publicas.
b) Certificado de no adeudar al Municipio.

c) 2 fotografias tamafio carnet.

d) Patente Municipal.

e) Copia de la cedula de ciudadania y papeleta de votacion

f) Impresidn del Registro en el SENECYT

g) Cancelar la tasa administrativa.

h) Suscribir la ficha de registro municipal.

Art.69.- Renovacién del Registro Municipal.- Los Profesionales registrados deberan
renovar su registro cada afio, para lo cual deberan presentar, los siguientes requisitos:
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a) Certificado de no adeudar al Municipio.
b) Patente Municipal del afio vigente.
c) Cancelar la tasa administrativa.

Los profesionales que no renoven el registro durante 2 afios consecutivos perderan el
registro municipal y de requerir ejercer su profesion deberan obtener un nuevo registro.

Art.70.- Obligaciones del constructor.- El constructor esta obligado a cumplir los
siguientes requerimientos cuando la construccion supere los 40 metros cuadrados:

a) Colocar un letrero en el predio donde se va a construir antes de iniciar la obra, en
él debe constar la identificacion del proyecto, nombre del responsable técnico y
el nimero del permiso de construccion;

b) Mantener en la obra un juego completo de planos arquitecténicos y estructurales
aprobados por el GADBAS;

c) Proteger a la construccion con cerramiento o vallas provisionales de seguridad.

d) Para otorgar el Permiso de construccion de una Obra, el propietario debera
presentar el Compromiso De Direccion De Obra por parte de un profesional
registrado en la municipalidad y el propietario.

e) El personal de trabajo debera usar vestimenta y accesorios de seguridad.

CAPITULO I
DE LAS CLASES DE PROCEDIMIENTOS DE AUTORIZACION
URBANISTICA

SECCION PRIMERA
DE LAS AUTORIZACIONES

Art.71.- De los trabajos que requieren aprobacién y autorizacion municipal.- La
habilitacion de suelo realizado mediante proyectos de fraccionamientos, particiones o
subdivisiones, reestructuracion parcelaria, Reajuste de Terrenos, unificacion, propiedad
horizontal, construccion de obras menores a 40m2 y obras mayores a 40mz2, la
intervencion en edificaciones patrimoniales, la ampliacion, modificacién, reparacion,
derrocamiento o reconstruccion de edificaciones existentes, proyectos de caracter
especial, requeriran de aprobacion y autorizacion municipal a través de la Direccién de
Planificacion y Administracion Territorial; para lo cual, se debe cumplir con las Normas
de Arquitectura y Urbanismo, disposiciones contenidas en esta Ordenanza, en la Norma
Ecuatoriana de la Construccion (NEC), en el PDOT 2019- 2023, PUGS 2019 — 2031.

Art.72.- De la obligatoriedad de presentar planos.- Toda edificacion requiere la
presentacion de planos definitivos para su ejecucion. Se exceptlan de esta disposicion
siempre y cuando no sean bienes patrimoniales, l0s siguientes:

a) Modificaciones o reparaciones de construcciones existentes, en un area que no
exceda de 40 metros cuadrados;
b) Construccion de cerramientos;
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c) Obras de reparacion total o parcial de cubiertas.

d) Cambios internos de mamposterias, que se admitiran por una sola vez, siempre que
no excedan del 10% del area total de construccion, garantizando que no se
disminuyan las dimensiones minimas de los espacios y no exista modificaciones
estructurales y/o cambios de uso.

Se requeriran los planos correspondientes de acuerdo con lo establecido en las Normas
de Arquitectura y Urbanismo, en aumentos en sentido horizontal o vertical, y cualquiera
sea su superficie.

Las reparaciones y modificaciones que impliquen cambios de uso en la edificacién o en
el predio, igualmente requeriran de la presentacion de planos.

Art.73.- Formulacién de pedido.- El interesado presentard la solicitud respectiva
adjuntando la documentacion requerida para cada trdmite que vaya a realizar. Si la
documentacion estuviera incompleta, el servidor municipal correspondiente de la
Unidad de Documentacion y Archivo no receptard la documentacion hasta que sea
completada.

Queda prohibido exigir documentos actualizados dentro de la misma unidad, cuando el
tramite ingresado al GADBAS ha tomado un tiempo mayor a lo establecido en la Ley,
de tal forma, que ha ocasionado la caducidad de los documentos presentados al inicio
del tramite.

Una vez recibida la solicitud siempre y cuando cuente con los requisitos establecidos se
remitird a la Direccion de Planificacién y Administracion Territorial.

Art.74.- Informe Técnico.- Recibido el tramite la Direccion de Planificacion vy
Administracion Territorial dispondra realizar las verificaciones y que se ejecuten las
acciones administrativas internas. El servidor municipal responsable del tramite emitira
el respectivo informe técnico. En caso de ser favorable continuara el tramite pertinente,
caso contrario al ser un acto de simple administracion se elaborara un oficio para
informar del particular al peticionario.

SECCION SEGUNDA
DE LA EMISION DE NORMAS PARTICULARES, USO DE SUELO Y
COMPATIBILIDAD

Art.75.- Informe Predial de Regulaciéon de Uso de Suelo - IPRUS (Linea de
fabrica).- El o los interesados, deberan obtener del GADBAS, el Informe Predial de
Regulacion de Uso de Suelo, documento que contiene los datos del propietario,
ubicacion, especificaciones tecnicas del suelo, especificaciones obligatorias para la
habilitacion del suelo, como son: area y frente minimo, afectacion por vias, areas de
proteccion de riberas de rios, quebradas y otras especiales; especificaciones obligatorias
para la construccion de la edificacion, su altura méaxima, los retiros obligatorios, los
usos, y demas regulaciones que deben observarse cuando el predio se encuentre
atravesado por lineas de alta tension, o esté ubicado en zonas de proteccion, especificar
si esta catalogado como bien patrimonial o de interés publico.
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El Informe Predial de Regulacion de Uso de Suelo — IPRUS, se emitira para los tramites
que se detallan a continuacién:

a) Procesos para traspaso de dominio;

b) Seré obligatorio cuando los copropietarios ajusten la totalidad del bien inmueble
(100% acciones y derechos). Se exceptla de su emision en los tramites de
transferencia de dominio de acciones y derechos en porcentajes transferidos a un
tercero y que no alcance al 100%. En caso que la escritura de transferencia de
dominio de acciones y derechos que no ajuste el 100% de acciones y derechos
debera referirse a las especificaciones de la escritura antecedente.

c) Para autorizacion de intervenciones constructivas mayores, menores y proyectos de
caracter especial.

d) Para Unificacidn, Integracién de lotes y Reajuste de Tierras.

e) Para Aprobacion de Fraccionamientos y Reestructuraciones.

f) Para Propiedad Horizontal y su Modificatoria.

g) Inscripciones tardias en el Registro de la Propiedad.

h) Tramite Instituciones Financieras para hipoteca.

Este certificado, tendrd una vigencia de dos (2) afios a partir de la fecha de su
expedicion y excedido este tiempo el servidor publico procedera a la revision inmediata
en el sistema de las normas particulares, y de ser el caso que exista reformas o nuevas
disposiciones legales, obligatoriamente el interesado actualizara dicho certificado.

En el caso que el levantamiento planimétrico no coincida con las medidas que se
detallan en la escritura y ficha del Registro de la Propiedad, o el predio no cuente con
linderos o especifique areas exactas, este estara sujeto a excedentes o diferencias de area
conforme lo establece el COOTAD vy la normativa legal vigente.

Art.76.- Requisitos para la obtencién del Informe Predial de Regulacion de Uso de
Suelo — IPRUS (Linea de Fabrica).- El usuario debera presentar los siguientes
documentos:

1. Solicitud suscrita por los propietarios dirigida al Director de Planificacién y

Administracion Territorial.

Copia de la Cedula de Identidad y Papeleta de Votacion del o los propietarios.

Certificado de No adeudar al Municipio del Propietario/os y sus conyugue/es.

Formulario de Informe Predial de Regulaciones de Uso del Suelo (IPRUS).

2 copias de la escritura.

Copia y Original de certificado actualizado de gravamenes del Registro de la

Propiedad.

Carta de pago del impuesto predial vigente.

8. 4 Levantamientos Planimétricos del Terreno, impresos y archivo magnético que
deben estar georreferenciados actualizados (DATUM WGS84) o de hasta de 1 afio
atras, siempre que no haya transferencia de dominio, en Formato A3; la
informacidn que debe contener el levantamiento es: Cuadro de areas (area Util, area
afectada y area total), Cuadro de Linderos, Nombres de los colindantes, Firma con
esferografico de color azul del profesional responsable y del propietario/os,

S

~
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casillero de certificacion de que por el predio NO cruzan cables de alta tension, en
el caso que crucen cables de alta tension deben constar en la planimetria e
identificar su voltaje.

Art.77.- Certificado de uso de suelo y compatibilidad.- Previo al funcionamiento de
cualquier actividad econdmica en todo o en una parte del bien inmueble, o al cambio de
uso de suelo, la Direccidon de Planificacion y Administracion Territorial otorgara el
certificado de uso de suelo y compatibilidad, de acuerdo con lo especificado en la
presente Ordenanza.

Para la emision del Certificado de uso de suelo y compatibilidad, la construccion en la
cual se desarrollaran las diferentes actividades para las cuales se requiere de este
documento, debera estar regularizada y constando en el catastro municipal, caso
contrario el Certificado de Uso de Suelo no sera emitido.

Art.78.- Requisitos para la obtencion del Certificado de uso de suelo y
compatibilidad.- El usuario debera presentar los siguientes documentos:

1. Solicitud dirigida al Director de Planificacion y Administracion Territorial,
especificando el tipo de comercio o actividad, industria o equipamiento que desea
instalar.

Copia de la cédula del propietario y arrendatario.

Copia del Pago del Impuesto predial vigente.

Certificado de no adeudar al GADBAS del propietario del inmueble y del

propietario de la actividad econdmica.

5. En caso de establecimientos que sean considerados industria de mediano y alto
impacto, sera necesario la presentacion de un plan de manejo ambiental aprobado
por el MAATE;

6. En caso de Granjas Avicolas, porcinas y demas, serd necesario la presentacion del
Permiso Ambiental, emitido por el ente sanitario oficial, AGROCALIDAD.

7. En el caso de concesién minera deberd presentar la certificacibn minera de
concesion entregada por la ARCH; se requerirdA ademas 3 Levantamientos
Planimétricos del Terreno donde se realiza la extraccion, impresos y archivo
magnético que deben estar georreferenciados actualizados (DATUM WGS84) o de
hasta de 1 afio atras, siempre que no haya transferencia de dominio, en Formato A3;
la informacion que debe contener el levantamiento es: Cuadro de &reas(area util,
area afectada y area total), Cuadro de Linderos, Nombres de los colindantes, Firma
con esferografico de color azul del profesional responsable y del propietario/os,
casillero de certificacion de que por el predio NO cruzan cables de alta tensién, en
el caso que crucen cables de alta tension deben constar en la planimetria e
identificar su voltaje.

Hown

El Certificado de Uso de Suelo sera valido por (1) afio.

Art.79.- De la Habilitacion de los Usos Restringidos. - Dentro de los PIT se ha
establecido actividades restringidas de ejecucion, cuya habilitacion se ejecutara
mediante un informe técnico, en el cual, se establezcan las condicionantes para la
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ejecucion de las actividades, las mismas que son de cumplimiento obligatorio por parte
del interesado para el inicio de la actividad econémica.

En caso de establecimientos para centros de acopio o distribucion de GLP, en caso que
la ordenanza lo permita se emitird de forma condicionada hasta que el interesado
obtenga la resolucion de autorizacion y registro de GLP.

SECCION TERCERA
DE LA TRANSFERENCIA DE DOMINIO

Art.80.- Traspaso de dominio de lotes.- Para tramites de aprobacion de transferencia
de dominio de lotes ya sea por compra-venta, donacion, herencia, permuta, particiones
judiciales y extrajudiciales, inscripciones tardias u otras; se debera presentar la siguiente
documentacion:

1. Solicitud de Transferencia de Dominio dirigida al Jefe de Avaltos y Catastros del

GADBAS (contendra datos de los compradores, vendedores, especificar si la venta

es total o parcial con porcentaje);

Certificado de no adeudar a la Municipalidad del comprador y el vendedor;

Certificado de Gravamen original y copia;

Dos copias de las escrituras del predio;

Carta del Impuesto Predial vigente;

Copia de cédula y papeleta de votacién del o los propietarios y el o los

compradores;

7. Planimetrias originales debidamente georeferenciadas y aprobadas por el GADBAS
(minimo dos).

8. IPRUS debidamente emitido por la Direccién de Planificacion.

9. Formularios de Bienes Raices;

10. Formularios de Actualizacion Catastral urbana o rural.

oM wN

Art.81.- Traspaso de dominio en venta de Derechos y acciones hereditarios.-
Cuando se trate de la venta de derechos y acciones de una sucesion se aplicard de
manera simplificada lo que establece el literal d) del articulo 532 del COOTAD.

CAPITULO Il
DEL REGIMEN DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL

Art.82.- Edificaciones que pueden someterse al régimen de propiedad horizontal.-
Podran sujetarse a las normas del régimen de propiedad horizontal las edificaciones
existentes 0 que se vayan a construir y que alberguen dos o mas unidades de vivienda,
oficinas, comercios u otros bienes inmuebles que, de acuerdo con la Codificacion a la
Ley de Propiedad Horizontal y el Reglamento General de Ley de Propiedad Horizontal,
los bienes individualizados seran de aprovechamiento independiente y tendréan salida a
una via u otro espacio publico directamente conectado a un espacio condominal o
accesible desde un espacio publico, de modo que puedan ser enajenados
individualmente.

Direccioén Teléfonos Email Web
Halflants y Rocafuerte, Bafios, Ecuador (593)3 2741 321 / 2740 421 gadbas@banos.gob.ec www.municipiobanos.gob.ec
0



Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal
Canton Bafos de Agua Santa

NS
|

2N

6.“(/ L

| N
Zp3

(s

Los conjuntos habitacionales, comerciales, industriales u otros proyectos a ser
declarados bajo este régimen sélo podrén ubicarse en el area urbana del Cantén y en las
cabeceras parroquiales (predios con codificacidn urbanizable), y se obligaran a respetar
la normativa del poligono de intervencion territorial, la trama vial existente o
planificada y al trdmite municipal de presentacidn y aprobacion de planos.

Art.83.- Tipos de propiedad horizontal de vivienda.- Se considerara a los
condominios en régimen de propiedad horizontal, las cuales se desarrollaran de las
siguientes formas:

a) Propiedad horizontal de viviendas en desarrollo horizontal: Copropiedad sobre
una superficie de suelo, en la cual, se desarrollan varias unidades de vivienda
unifamiliar en la que cada una de ellas ocupa una superficie exclusiva de terreno, en
un plano horizontal, siendo titular de un derecho de copropiedad para el uso y
disfrute de las areas del terreno, construcciones e instalaciones destinadas al uso
comun. Esto no implica generacion de lotes individuales, su enajenacion estara
acorde a la normativa legal vigente.

b) Propiedad horizontal de viviendas en desarrollo vertical: Copropiedad sobre
una superficie de suelo en la cual se desarrolla una sola edificacion en varios pisos
en donde pueden existir o implementarse unidades de vivienda, departamentos o
locales en cada uno de estos; de acuerdo a las determinantes establecidas en la
ordenanza vigente.

Art.84.- Disposiciones generales de la propiedad horizontal.- En las propiedades que
se constituyan de esta manera, cada propietario sera duefio exclusivo de su piso,
departamento, oficina, local o casa y otros bienes inmuebles, y copropietario de los
bienes afectados al uso comin de todos ellos.

a) Se consideran bienes comunes los necesarios para la existencia, seguridad y
conservacion de las edificaciones y los que permitan a todos y cada uno de los
propietarios el uso y goce de la parte que les corresponde, tales como: el terreno,
los cimientos, los muros exteriores y soportantes, la obra gruesa de los entrepisos,
las fachadas, las cubiertas, las éareas comunales construidas, las instalaciones
generales de energia eléctrica, telecomunicaciones, alcantarillado, agua potable,
locales para equipos, cisterna, circulaciones horizontales y verticales, terrazas
comunes, instalaciones especiales y otros de caracteristicas similares.

b) Los bienes a que se refiere el punto anterior, en ningun caso podran dejar de ser
comunes, los reglamentos de copropiedad ain con el consentimiento de todos los
copropietarios no podran contener disposiciones contrarias a este precepto.

c) El derecho de cada copropietario sobre los bienes comunes sera proporcional al
area del bien exclusivo de su dominio. En proporcion a esta misma superficie,
deberéa contribuir a las expensas concernientes a dichos bienes, especialmente a las
de administracion, mantenimiento, reparacion y al pago de servicios. El reglamento
de copropiedad podra contemplar excepcionalmente alicuotas en relacion con el
avalto del inmueble.
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d) Para que un propietario cambie el uso de la parte que le pertenece, se requiere
autorizacion del GADBAS a través de la modificatoria de la propiedad horizontal,
previo a lo cual el propietario debera contar con el consentimiento expreso de los
otros copropietarios modificando el reglamento interno de copropiedad y en caso de
variacion de &reas construidas, debera presentar planos modificatorios.

Corresponderd al GADBAS a través de la Direccion de Planificacion vy
Administracion Territorial aprobar los planos para ejecutar las construcciones que
puedan ser sometidas al régimen de propiedad horizontal.

Se entiende que todo proyecto que albergue dos o mas unidades de vivienda,
oficinas, comercio u otros bienes inmuebles deben cumplir con las disposiciones
relacionadas a edificaciones a ser sometidas bajo este régimen, sus condiciones
técnicas, la norma ecuatoriana de la construccion, y la presente ordenanza.

Art.85.- Determinantes adicionales para condominios horizontales de vivienda.-
Las determinantes adicionales de acuerdo al tipo de condominio son las siguientes:

En proyectos de propiedad horizontal de viviendas en desarrollo horizontal, que se
efectlen en suelo urbano, deberan cumplir con lo dispuesto en los precedentes literales
c) y d), segun el caso, y articularse con la vialidad existente del sector.

Art.86.- Accesibilidad.- Se prohibe la implantacion, desarrollo, construccion y
aprobacion de proyectos sujetos al régimen de propiedad horizontal en predios frente a
caminos vecinales. Estos proyectos Unicamente se podran aprobar con frente a vias
planificadas y que se encuentren abiertas, cuya seccion sea de minimo 6 metros y que
obligatoriamente cumplan con las cargas urbanisticas asignadas por el planeamiento.

Art.87.- De las condiciones de accesibilidad para propiedad horizontal de viviendas
en desarrollo horizontal. - Para el desarrollo de un proyecto de condominio bajo el
régimen de propiedad horizontal de este tipo, el propietario o promotor,
obligatoriamente debera garantizar la accesibilidad al predio donde se vaya a edificar un
condominio, ademas de la dotacion de infraestructura basica en concordancia con lo que
dispongan las entidades correspondientes.

Todo condominio debera garantizar una correcta accesibilidad y circulacién para lo cual
se establece las siguientes condiciones en lo referente a carriles de circulacion vehicular:

a) Hasta 2 unidades y que tenga una longitud méaxima de 20 metros, se podra tener un
area de circulacion vehicular de minimo 3.30 metros hasta el punto de
estacionamiento.

b) De 2 al0 unidades y en una longitud de hasta 50 metros se deberd mantener un
ancho de minimo 6m en el area de circulacion vehicular.

c) De 11 a 20 unidades y una longitud de hasta 100 metros se debera mantener un
ancho minimo de area de circulacion vehicular bidireccional de hasta

d) 6 metros y minimo 1.5 metros de vereda en los laterales que tengan acceso a las
edificaciones.
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e) De 21 unidades en adelante y sin importar la longitud se debera mantener un area
de circulacién vehicular bidireccional de minimo 8 metros, con veredas

f) 1.5 metros en los laterales que tengan acceso a las edificaciones.

g) Quedaran exentas de las areas de circulacion vehicular las areas destinadas a
parqueaderos.

h) En caso de que un condominio que sobrepase a las 10 unidades y tenga
accesibilidad por méas de una via publica esté debera obligatoriamente articularse
con dichas vias.

Para la declaratoria de propiedad horizontal, se deberan cumplir con las siguientes
condiciones:

1. Los planos de una construccion en propiedad horizontal individualizaran
claramente cada una de las areas a venderse separadamente (utilizacién de colores)
conforme lo sefiala los articulos 8 y 9 del Reglamento General a la Ley de
Propiedad Horizontal; y el Reglamento Interno de Copropietarios legalmente
aprobado por el GADBAS conforme lo establecen los articulos 11 y 12 de la Ley
de Propiedad Horizontal; se inscribiran en el Registro Municipal de la Propiedad, al
margen de la resolucion de la declaratoria.

2. Los Notarios no podrén autorizar ninguna escritura publica de la propiedad de un
piso, departamento, local, comercio o vivienda y el(a) Registrador(a) Municipal de
la Propiedad no la inscribird, si no se inserta en la escritura la copia del certificado
de habitabilidad y la autorizacion administrativa.

3. En el caso de construcciones declarados bajo el régimen de propiedad horizontal
que se realicen por etapas, la transferencia de dominio operard de forma
independiente a la declaratoria de propiedad horizontal, siempre y cuando la etapa
respectiva haya obtenido el certificado de habitabilidad correspondiente y se hayan
ejecutado las obras comunales complementarias de esa etapa, y las redes de
infraestructura bésica de servicios en su totalidad, salvo las circulaciones verticales
y horizontales que comuniquen bienes exclusivos no construidos.

El Reglamento Interno de Copropietarios presentara con claridad las superficies de cada
una de las propiedades individuales, las superficies de uso comunal y las respectivas
alicuotas en el cuadro de areas.

Art.88.- Numero de unidades en propiedad horizontal.- Las exigencias que se
requieren para que las edificaciones puedan ser enajenados al tenor del régimen de
Propiedad Horizontal, afectaran a los mismos segun la capacidad del inmueble, o sea de
acuerdo con el numero de unidades de vivienda que lo conforme, de acuerdo con lo que
estipula la Ley de Propiedad Horizontal y su Reglamento.

Para el efecto se establecen los siguientes grupos de edificacion:

Grupo Vivienda Unidades de | Unidades de
Comercio Oficinas
A De2al0 Hasta 20 Hasta 20
B 11a20 21a40 21 a40
C >=21 >=41 >=41
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En proyectos que van a ser sometidos al régimen de Propiedad Horizontal, podran ser
ejecutados en etapas, en los grupos del A al D, dando asi la posibilidad de que se pueda
enajenar igualmente por etapas mismas que serdn establecidas con un minimo 3
unidades independientes dentro de cada etapa, por lo que, una vez concluida cada una
de ellas, es decir se puede concluir con una etapa, autorizar su traspaso de dominio y
con los recursos obtenidos seguir financiando las siguientes etapas.

Art.89.- De la comercializacion o transferencia de dominio de bienes declarados en
propiedad horizontal.- Para la comercializacion o transferencia de dominio de bienes
inmuebles declarados en propiedad horizontal, se deben observar al menos las
siguientes disposiciones:

» La edificacion sometida al régimen de propiedad horizontal debe tener un avance
constructivo del 80% de la obra, o el 100% de los metros de construccion en Obra
Gris, y el 100% de las areas comunales programadas en las diversas etapas de ser el
caso, trabajos que seran verificados por la Direccion de Planificacion y
Administracion Territorial.

= Para proceder con la transferencia de dominio de un bien inmueble declarado bajo
el Régimen de Propiedad Horizontal, no se ha de requerir la conclusion de todas las
edificaciones que correspondan al proyecto, siempre que los bienes comunales que
correspondan a la edificacion o etapa a ser transferida se encuentren concluidos.

Art.90.- Espacios comunales.- Las edificaciones constituidas bajo el régimen de
Propiedad Horizontal para la construccién de espacios comunales de uso general se
sujetaran a la clasificacion en la siguiente tabla.

Estacionamientos

Usos General Visita

Vivienda 1 por ¢/ Vivienda 1 por ¢/ 3 Vivienda
Departamento 1 por c/ Departamento 1 por ¢/ 5 departamentos.
Comercio 1 por ¢/ 10 Comercio

Los espacios de uso comunal se clasifican en: espacios construidos, areas verdes, y
areas recreativas naturales o artificiales, que deberan estar ubicadas en retiros (frontales,
laterales y/o posteriores), terrazas y areas de circulacion (peatonal y vehicular).

Art.91.- Espacios construidos.- Las edificaciones en propiedad horizontal a mas de
sujetarse a los requerimientos anteriores cumpliran las siguientes disposiciones
especiales:

= Armarios: para medidores de agua potable y energia eléctrica
= Depbsitos de Basura.

Art.92.- Areas verdes recreativas.- Para el céalculo de estas areas no se tomaran en
cuenta las superficies destinadas a circulacion vehicular y peatonal. Los retiros frontales
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en zonas de uso residencial podran ser tratados como espacios comunitarios sin
divisiones interiores, debiendo ser ajardinados y arborizados bajos las normas técnicas.

En edificaciones existentes en desarrollo vertical, edificaciones que se han acogido a
ampliaciones por los cambios de zonificacion, o edificaciones nuevas, podran utilizarse
las terrazas como areas verdes naturales y/o artificiales de uso de recreacion pasiva
abierta, siempre y cuando cuenten con las debidas seguridades que sean disefiadas
exclusivamente para dicho fin, podran utilizarse también jardines verticales naturales.

Para las areas recreativas pasivas abiertas, podrd utilizarse &reas verdes naturales
permeables, estableciendo minimo y 6,00 metros cuadrados, agrupadas o dispersas
segln uso y disefio propuesto.

Art.93.- Normas Técnicas.- Las normas técnicas de la presente Ordenanza, se
relacionan a los siguientes aspectos:

1. Condicion estructural.- Todas las edificaciones cumpliran lo establecido en las
Normas Ecuatorianas de la Construccion (NEC) vigente. Para las edificaciones
realizadas con anterioridad y construidas con las Normas de esa época, se requerira
el informe de un profesional de la Ingenieria Civil sobre la evaluacion del estado
actual de la estructura que garantice su estabilidad estructural.

2. Obras de Albafileria.- Toda obra divisoria entre dos (2) departamentos o de un (1)
departamento con ambientes comunes, deberan asegurar una pérdida de transmision
de ruido, pudiendo aceptarse paredes divisorias ejecutadas con mamposteria maciza
de 10 cm. de espesor minimo cada una, separados por una cdmara de aire de 5 cm.
de ancho minimo.

En el caso que usaren técnicas especiales, el proyectista y constructor debera
demostrar la eficiencia del sistema propuesto y presentar detalles constructivos.

3. Instalaciones Sanitarias.- Las acometidas de agua potable y aguas servidas, seran
centralizadas; cada unidad de vivienda, departamento, comercio u oficina debera
tener su medidor de agua potable individual, ubicado en un sitio de féacil
accesibilidad (armario exterior) y se sujetara a lo establecido en las Normas de
Arquitectura y Urbanismo.

4. Instalaciones Eléctricas.- Las instalaciones eléctricas seran centralizadas; por lo
que, cada departamento tendrd su propio medidor o tablero, alimentado
directamente del tablero general, el mismo que estara equipado con una caja
metalica de seguridad, ademas debera incluir sistema interno a 220 voltios para las
cocinas de induccion. En cualquier caso, las instalaciones estaran sujetas a las
condiciones de la EEASA Regional Centro Norte.

Los espacios de uso comun tales como escaleras, corredores, galerias, vestibulos y
espacios exteriores tendran un medidor de energia eléectrica individual. EI consumo
sera pagado proporcionalmente por los condéminos.
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5. Instalaciones Especiales.- Cumplirdn de manera obligatoria en lo que compete con
las normas establecidas relacionadas a ascensores, elevadores y proteccion contra
incendios de las Normas de Arquitectura y Urbanismo.

Sera también obligatoria la construccion de ductos de recoleccién y
almacenamiento de desechos en edificios que sobrepasen los 5 pisos de altura con
una dimension minima de 0,80 metros x 1,20 metros.

6. Servicios Colectivos.- A mas de lo establecido en esta seccion sobre
requerimientos de espacios construidos, se cumplira con los siguientes:

a) En edificaciones sujetas a propiedad horizontal se exigira estacionamientos
vehiculares de acuerdo con lo que establece esta Ordenanza.

b) Las areas de lavanderia y secado de ropa pueden incluirse en cada unidad de
vivienda, de no ser asi, se ubicaran en la terraza del edificio, cuya dimension sera
de 6 m2 en las plantas altas, con cerramientos que permitan el acceso exclusivo de
cada unidad de vivienda.

Art.94.- Requisitos para la declaratoria bajo el Régimen de la Propiedad
Horizontal.- Los edificios y el suelo que lo sustente podran ser declarados bajo régimen
de propiedad horizontal siempre y cuando cumplan con las disposiciones de la
normativa y los siguientes requisitos:

a) Solicitud dirigida al Director de Planificacion y Administracion Territorial, firmada
por los propietarios o su procurador comun y el profesional responsable del
proyecto;

b) Copia de la escritura de propiedad del bien inmueble;

c) Certificado de Gravamen actualizado;

d) Carta de pago del impuesto predial actualizada.

e) Informe predial de regulaciones de Uso de suelo (IPRUS) emitido;

f) Certificado de no adeudar al municipio;

g) Planos de la propiedad horizontal respaldados con un juego completo de planos

h) Arquitectonicos y estructurales aprobados;

i) Reglamento Interno de Copropietarios con sus cuadros anexos (Cuadro de alicuotas
de terreno, Cuadro de alicuotas de areas cerradas, Cuadro de alicuotas de areas
abiertas, Cuadro de alicuotas de areas comunales y Cuadro de alicuotas de linderos;

Y,
j) Permiso de Habitabilidad.

Art.95.- Requisitos para Modificatoria a la Declaratoria de Propiedad Horizontal.-
De existir la necesidad de modificar la propiedad horizontal, el propietario y/o los
copropietarios deberan remitir los siguientes requisitos:

a) Solicitud dirigida al Director de Planificacion y Administracion Territorial firmada
por los propietarios o su procurador comun;

b) Acta de Asamblea de Copropietarios firmada por los representantes del inmueble
declarado en propiedad horizontal que autorice los cambios solicitados;
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c) Copia de las escrituras de propiedad de cada bien inmueble;

d) Copia de la escritura de declaratoria de propiedad horizontal,

e) Certificado de gravamen actualizado de cada propietario que apruebe las reformas;

f) Permiso de construccion;

g) Planos de modificacion de la propiedad horizontal respaldados por juego de

h) planos arquitecténicos y estructurales aprobados; v,

i) Reforma del Reglamento Interno de Copropietarios que incluya las modificaciones
en los cuadros anexos que correspondan (Cuadro de alicuotas de terreno, Cuadro de
alicuotas de areas cerradas, Cuadro de alicuotas de areas abiertas, Cuadro de
alicuotas de areas comunales y Cuadro de alicuotas de linderos.

Art.96.- Resultado del tramite.- La Direccion de Planificacion de Administracion
Territorial o quien haga sus veces, en el término de quince (30) dias, emitira el informe
técnico con el resultado sobre la aprobacion de la declaratoria de Propiedad Horizontal,
contados a partir de la fecha de su presentacion:

a) Si la propuesta de declaratoria bajo el régimen de Propiedad Horizontal, cumple
con los parametros técnico-arquitectonicos establecidos por esta Ordenanza y
mereciera informe técnico favorable, se remitira toda la documentacion a la
Procuraduria Sindica para el andlisis juridico sobre: la legalidad del proceso
administrativo, la titularidad de la propiedad, si la propiedad no soporta gravamenes
que limiten la enajenacién del bien, revision si el Reglamento Interno de
Copropietarios estd enmarcado dentro de los parametros establecidos en la
Codificacion a la Ley de Propiedad Horizontal, su Reglamento General y el marco
nacional legal vigente, si el proceso no tiene observaciones se emitira el criterio del
analisis juridico en el término méaximo de ocho (8) dias.

b) Si la declaratoria de Propiedad Horizontal no fuera aprobada se expedird un
informe técnico con las recomendaciones necesarias para su aprobacion, la que se
hara conocer en el término maximo de quince (15) dias al propietario.

Art.97.- Inmuebles cuyos planos no han sido aprobados ni obtenido el permiso de
construccion.- Para declarar en propiedad horizontal inmuebles que fueron construidos
sin planos aprobados y sin permiso de construccion, con anterioridad a la vigencia de la
presente Ordenanza, la Direccion de Planificacion y Administracion Territorial emitira
un informe sobre el cumplimiento de las regulaciones vigentes en la época de
construccion de la edificacion para lo cual el interesado presentara:

a) Levantamiento arquitectonico del estado actual de la edificacion firmado por un
Arquitecto, que cumpla las condiciones minimas de habitabilidad.

b) Informe de evaluacion estructural sismo resistente de las edificaciones, firmado
bajo la responsabilidad de un Ingeniero Civil. Este informe estard en base a la
NEC-SE-RE sobre la evaluacion del inmueble en cuanto al riesgo sismico en
edificaciones.

Este informe constara en la declaracion de propiedad horizontal, para su inscripcion
en el Registro Municipal de la Propiedad.
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c) En caso de que la edificacion cumpliere con las regulaciones vigentes a la época de
la construccion se procedera a la legalizacion de la construccion existente bajo las
normas de esta Ordenanza; entendiéndose al levantamiento arquitectonico y al
informe de evaluacion sismica como reemplazo del requisito de aprobacion de
planos de las edificaciones sometidas bajo este régimen.

Art.98.- De las Garantias.- La garantia para construccion de conjuntos habitacionales
sujetos a propiedad horizontal ser& del 100% por obras de infraestructura y comunales
aplicadas a la etapa a construirse.

Art.99.- Resolucion de Declaratoria de Propiedad Horizontal.- Elaborado el informe
técnico favorable y contando con el andlisis juridico de factibilidad corresponde a la
Direccion de Planificacion y Administracion Territorial remitir el expediente
administrativo a la Alcaldia, para que al amparo del art. 485 del COOTAD sea sometido
al conocimiento y resolucion del Organo Legislativo del GADBAS.

Emitida la resolucion de aprobacion del régimen legal de la propiedad horizontal
corresponde al propietario la protocolizacion del tramite, en una notaria publica e
inscripcion en el Registro de la Propiedad del Cantdn Bafios dentro del término que
establezca la resolucion a fin de que cauce los efectos legales pertinentes.

Art.100.- Modificacion de planos en propiedad horizontal.- En edificaciones
declaradas en propiedad horizontal, es procedente la aprobacion de planos
modificatorios con autorizacién de todos los copropietarios conforme a la Ley de
Propiedad Horizontal; y se ejecutara como el mismo tramite de Propiedad Horizontal
inicial.

Art.101.- De la extincion de la Propiedad Horizontal.- Es procedente el
levantamiento de la declaratoria de propiedad horizontal, inicamente cuando todos los
bienes inmuebles establecidos en alicuotas pasen a ser de un mismo propietario, para lo
cual, el propietario formulara la respectiva solicitud con las justificaciones pertinentes
ante el Director de Planificacion y Administracion Territorial, quien emitira el
correspondiente informe técnico a ser tratado en el Concejo Municipal, a fin de dejar sin
efecto la resolucion de declaratoria de propiedad horizontal para que el inmueble vuelva
a su estado original.

TITULO VI
DE LOS PROCEDIMIENTOS PARA LA APROBACION DE PROYECTOS DE
FRACCIONAMIENTO, REESTRUCTURACION, REAJUSTE Y
UNIFICACION

CAPITULO I
HABILITACION DEL SUELO

Art.102.- Alcance.- Para los fraccionamientos que se realicen dentro de los limites del
canton Bafios de Agua Santa, la Direccidn de Planificacion y Administracion Territorial
emitira el respectivo informe técnico con factibilidad juridica (urbanizacion, lotizacion,
subdivision rural o fraccionamiento agricola) en base a lo cual el Ejecutivo del
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GADBAS al amparo del articulo 472 del COOTAD mediante Resolucion
Administrativa emitird la autorizacién concedida para el fraccionamiento de los
terrenos. Toda propuesta de division en predios del area urbana y en los PIT
consolidados en area urbana y rural que cuenten con servicios basicos ( agua potable y
alcantarillado), sera considerada como urbanizacion, siéndole aplicable el art. 424 del
COOTAD.

En el caso de fraccionamientos (urbanizacion, lotizacién, subdivision rural o
fraccionamiento agricola), dentro de cada (5) lotes, se permitira la tolerancia de un lote
que no cumpla con el &rea minima, con un porcentaje de hasta un 10% menos tanto en
area como en frente minimo.

Art.103.- Definiciones.- La habilitacion del suelo se considera al proceso técnico de
division del territorio, para lograr a través de la accion material y de manera ordenada,
la adecuacion de los espacios para la localizacion de asentamientos humanos y sus
actividades. Se sujetardn a las disposiciones sobre uso Yy ocupacion del suelo
establecidas en el PDOT 2019-2023 y PUGS 2019-2031 del GADBAS y en las Normas
de Arquitectura y Urbanismo.

Para efectos de aplicaciéon de la presente Ordenanza, el fraccionamiento, parcelacion,
particion o subdivision comprenden los siguientes tipos:

1. Fraccionamiento de 2 a 10 predios.

Es la division de un terreno en el rango de dos a diez predios con frente o acceso a
alguna via publica existente o propuesta por el urbanizador. En caso de que no exista
infraestructura publica, se exigira al propietario o promotor, aperturar la via frente a los
lotes propuestos, en la parte correspondiente a su predio sometido a fraccionamiento y
debera dotar de toda la infraestructura basica, asi como el porcentaje de cesion de area
verde de acuerdo con lo sefialado por articulo 424 del COOTAD vy el articulo 50 de la
LOOTUGS.

2. Fraccionamiento mayor a diez lotes.

Es la division de un terreno apto para construir de conformidad con las disposiciones
sobre uso y ocupacion del suelo establecidas en el PUGS 2019 - 2031 y las Normas de
Arquitectura y Urbanismo; que tenga un nimero mayor a diez (10) lotes, con dotacién
de obras de infraestructura basica (agua potable, alcantarillado, habilitacion de vias,
soterramiento, alumbrado publico), espacio puablico, porcentaje de cesion de area verde
y comunales de acuerdo con lo sefialado por articulo 424 del COOTAD vy el articulo 50
de la LOOTUGS.

3. Subdivision rural o fraccionamiento agricola.
Se considera subdivision rural al fraccionamiento que afecta a terrenos situados en suelo

rural (fuera de los PIT con zonificacién urbanizable) destinados a cultivos, explotacion
agropecuaria 0 aprovechamiento extractivo. De ninguna manera se podra fraccionar
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bosques, humedales y otras éareas consideradas ecoldgicamente sensibles de
conformidad con la Ley, en sujecion a lo establecido en el articulo 471 del COOTAD.

Esta clase de fraccionamientos se sujetaran al COOTAD, a la Ley Orgéanica de Tierras
Rurales y Territorios Ancestrales y su Reglamento, al Cédigo Organico Ambiental y su
Reglamento; demas normas concordantes a la materia; y, a esta Ordenanza; en tal
virtud, cada Poligono de Intervencion Territorial Rural tiene su normativa particular en
funcion de la sub-clasificacion de suelo y uso principal.

En las &reas rurales clasificadas como zonas productivas del Canton Bafios de Agua
Santa, el lote minimo a fraccionarse es de 1.500 m2, excepto en la zona rural de la
Parroquia rural Rio Negro en donde el lote minimo es de 3.000mz2.

El fraccionamiento agricola que supere los diez (10) lotes, serd4 considerado como
lotizacion agricola.

Se prohibe el fraccionamiento por sobre la cota de los 3.300 m.s.n.m.
4. Divisién forzosa por cruce de vias (urbano o rural).

Se entendera como tal a aquella division de un predio en dos o mas lotes que no sobre
pasen los diez, originada exclusivamente por trazados viales ejecutados con anterioridad
por el GADBAS y/o el GAD Provincial, estas vias deben encontrarse en servicio; la
solicitud debe ser presentada por el o los propietarios del inmueble.

Si a consecuencia del trazado vial, el predio queda dividido, en superficies y frentes
menores a los minimos establecidos para el sector con una configuracion que no puedan
soportar una construccion independiente o con una superficie menor a los 40m2, ésta
area sera considerada como faja inconstruible, que Unicamente podra ser transferida en
su dominio para su integracion a los predios colindantes o de encontrarse dentro de
areas de proteccion podra ser entregada al GADBAS como un bien de uso puablico.

Este fraccionamiento, no genera la exigencia del porcentaje de cesion de area verde,
toda vez que el area destinada a vias y de ser el caso las fajas inconstruibles, pasaran a
dominio municipal, con la protocolizacion en una Notaria de la Resolucién Aprobatoria
y su correspondiente inscripcion en el Registro de la Propiedad, segun lo estipula el
articulo 479 del COOTAD.

5. Division de hecho por excepcion.

Excepcionalmente se podran autorizar fraccionamientos en los que uno o mas lotes
tengan superficies y frentes menores a los establecidos como minimos en cada PIT, y se
supere la tolerancia sefialada en el articulo 101 de esta Ordenanza, Unicamente en
aquellos casos de predios ubicados en suelo urbano y en los PIT consolidados en area
rural, en los que se hubiere realizado el fraccionamiento en dos (2) o mas lotes y hasta
un maximo de diez (10), sin contar con autorizaciébn municipal, para lo cual se
observara lo normado en la presente ordenanza.
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No se considerara como divisiones de hecho por excepcion, a las siguientes:

a) Fraccionamientos ubicados en suelo rural de proteccion natural o de parcelaciones
agricolas;
b) Cuando los fraccionamientos superen los diez (10) lotes.

Art.104.- Particion judicial y extrajudicial de inmuebles.- En el caso de particidn
judicial de inmuebles, se remitira lo sefialado en el articulo 473 del COOTAD, para lo
cual, el Concejo Municipal emitird la Resolucion correspondiente, sobre la base del
informe remitido por la Direccion de Planificacion y Administracion Territorial. Si de
hecho se realiza la particion, sera nula.

En el caso de particion extrajudicial, los interesados pediran al GADBAS la
autorizacion respectiva, que sera gestionada por la Direccion de Planificacion y
Administracion Territorial mediante un procedimiento expedito, sin el cual, el ejecutivo
del GADBAS no podra emitir la autorizacion.

Art.105.- Prohibiciones.- Se prohiben divisiones que afecten la integridad de una
edificacion y su continuidad estructural; ademas se prohibe la servidumbre de luz a los
colindantes de acuerdo con el articulo 922 del Cédigo Civil.

Art.106.- Revocatoria.- La Direccion de Planificacion y Administracion Territorial de
oficio o a peticion de parte, a mas de lo establecido en el COOTAD, podra emitir el
informe técnico para revocar las autorizaciones y aprobaciones de fraccionamiento, si se
comprueba que se han presentado datos falsos o representaciones erroneas como lo
estipula la Ley. La revocatoria la ejecutara el Ejecutivo del GADBAS.

Art.107.- Extincion.- La Direccién de Planificacion y Administracion Territorial de
oficio o a peticion de parte podra emitir el informe técnico para extinguir las
autorizaciones y aprobaciones de fraccionamiento, cuando mediaren cualquiera de las
causas sefialadas en el Codigo Organico Administrativo.

Art.108.- Diferencias de areas y Transferencia de dominio.- Para todo predio que
vaya a someterse a fraccionamiento, se deberd previamente llevar a cabo el
procedimiento de regularizacion de cualquier excedente o diferencia de area que
existiere entre la superficie constante en la escritura de este y la dltima medicion
practicada, en estricta observancia al art. 481.1 de COOTAD vy la normativa cantonal
que para el efecto se encuentre vigente.

SECCION |
DEL AREA VERDE, COMUNITARIA Y VIAS

Art.109.- Area verde, comunitaria y vias.- En las subdivisiones y fraccionamientos
sujetos o derivados de una autorizacion administrativa de habilitacion de suelo para
urbanizacion, el urbanizador debera realizar las obras de habilitacion de vias, areas
verdes y comunitarias, y dichas areas deberan ser entregadas, por una sola vez, en forma
de cesion gratuita y obligatoria al GADBAS como bienes de dominio y uso publico.
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Se entregara como minimo el quince por ciento (15%) calculado del area util
urbanizable del terreno o predio a urbanizar en calidad de &reas verdes y equipamiento
comunitario, de acuerdo con lo establecido por el PUGS 2019 - 2031, destinando
exclusivamente para areas verdes al menos el cincuenta por ciento de la superficie
entregada. Se exceptUan de esta entrega, las tierras rurales que se fraccionen con fines
de particion hereditaria, donacion o venta; siempre y cuando no se destinen para
urbanizacion y lotizacion.

La entrega de areas verdes, comunitarias y de vias no excedera del treinta y cinco por
ciento (35%) del area util urbanizable del terreno o predio.

En el caso de predios con una superficie inferior a tres mil (3.000) metros cuadrados, el
GADBAS, exigira la entrega del porcentaje de cesion establecido en el parrafo anterior,
en terreno siempre y cuando cumpla con el &rea del lote minimo del sector o la
compensacion de area verde en dinero, segun el avalto catastral vigente a la fecha de
pago Yy sera depositado en una cuenta especial cuyos recursos seran para la adquisicion
de areas verdes, equipamiento comunitario y obras para su mejoramiento.

En los terrenos a fraccionarse superiores a tres mil (3.000) metros cuadrados, el
porcentaje de cesion obligatoriamente debera dejarse en terreno.

La entrega de las areas verdes, recreativas y equipamiento comunal debe cumplir con
las siguientes condiciones minimas:

a) Las areas de cesidn para areas verdes y recreativas deberdn cumplir areas minimas
que permitan su uso apropiado y la suficiente area Util para recreacion activa y/o
pasiva.

b) Deberan ser de uso publico y estar ubicadas de tal manera que permitan el libre
acceso y, a distancias apropiadas a pie desde los predios resultantes del proceso de
fraccionamiento.

c) Los urbanizadores o promotores inmobiliarios deberan entregar estas areas
equipadas (minimo encespado, plantas ornamentales) y construidas al GADBAS,
de acuerdo a lo estipulado en la normativa nacional.

d) No pueden ser destinadas para espacios verdes y equipamiento comunal las areas
afectadas por vias, fajas de proteccion de lineas de alta tension, canales abiertos,
riberas de rios, quebradas y otros elementos naturales, como los de dominio hidrico
publico, junto a terrenos inundables o que presenten pendientes superiores al treinta
y cinco por ciento (35%). Las obras de mitigacion de ser el caso se deberan incluir
obligatoriamente dentro de las obras de urbanizacion correspondientes. En el caso
de que un predio sometido a fraccionamiento se encuentre afectado por el plan vial
propuesto por el GADBAS, la superficie de la via propuesta, se considerard como
afectacion y se podra incluir dentro del porcentaje de cesion que debera dejar el
propietario o promotor a favor del GADBAS de acuerdo a lo determinado en el
articulo 424 del COOTAD Yy del articulo 67 de la Ley Orgénica de Ordenamiento
Territorial, Uso y Gestion del Suelo; no asi cuando las vias sean propuestas por el
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propietario o promotor, las mismas que deberd dejar independientemente del
porcentaje de cesion obligatorio (15%).

e) EI GADBAS establece como requerimientos minimos para el equipamiento del area
verde en fraccionamiento mayores a 10 lotes, el encespado, siembra de plantas
ornamentales, implantacion de mobiliario basico para recreacion los mismos que
deberan ser ubicados dentro de estas areas de cesion, para lo cual, la Direccion de
Planificacion debera proporcionar al administrado la informacion correspondiente.

f) Para el mantenimiento adecuado de estos espacios publicos, el GADBAS podra
celebrar acuerdos con organizaciones de vecinos o similares, lo cual no significara
en ningun caso la generacion ni reconocimiento de derechos de privados sobre estos
bienes, los cuales se mantendran siempre de libre acceso y propiedad publica segin
lo determinado en la Ley.

De conformidad al articulo 470 del COOTAD, el GADBAS, en cualquier division o
fraccionamiento de suelo rural de expansion urbana o suelo urbano, exigird que el
propietario dote a los predios resultantes de infraestructura basica y vias de acceso, los
que seran entregados al Gobierno Autébnomo Descentralizado municipal. Segun el caso,
se aplicara el régimen de propiedad horizontal y demas normas de convivencia
existentes para el efecto.

En las areas consolidadas, los bienes de dominio y uso publico destinados a areas verdes
podrén ser cambiados de categoria exclusivamente a favor de instituciones publicas para
consolidar y construir equipamientos pablicos. La institucion publica beneficiaria tendra
la obligacion de compensar el equivalente al valor del bien que recibe, en base al avaltio
realizado por la Unidad de Avallos y Catastros del GADBAS.

No se exigira el porcentaje de cesion cuando la division del predio las ocasione el cruce
de una via publica planificada por el GADBAS Yy esta se encuentre aperturada, siempre
y cuando no se haya declarado de utilidad publica y por consiguiente no se haya
cancelado el valor de la expropiacion.

Art.110.- Del mantenimiento de las areas verdes y comunales.- La Direccién de
Planificacion y Administracion Territorial constatara la habilitacion del area verde
entregada por parte del urbanizador, lo cual notificara con su habilitacion a la Unidad de
Ornamentacion e Higiene para garantizar su mantenimiento, control y cuidado.

Art.111.- Del inventario de las &reas verdes.- El inventario de estos bienes estard a
cargo de la Unidad de Avaltos y Catastros del GADBAS, quien sera el encargado de
emitir el resumen anual a la Alcaldia, para que se disponga a la Direccién de Proyectos
del GADBAS, proponga los equipamientos que puedan implantarse en estas areas.

CAPITULO 11
FRACCIONAMIENTO DE PREDIOS

SECCION |
FRACCIONAMIENTO DE 2 A 10 LOTES
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Art.112.- Requisitos para aprobacion fraccionamiento de dos a diez lotes.- Sera
responsabilidad del solicitante presentar los siguientes documentos para iniciar el
tramite para la autorizacion del fraccionamiento:

a) Solicitud suscrita por el o los propietarios y el profesional responsable de acuerdo
al formato establecido por el GADBAS. En caso de particion originada en sucesion
por causa de muerte o donacion legitimaria, se requerird la posesion efectiva
inscrita en el Registro de la Propiedad; y, en caso de juicio de particion entre
copropietarios se adjuntara la copia de la demanda debidamente certificada con su
respectivo auto de calificacion.

b) Copia de la cédula y papeleta de votacién del propietario. En caso de que el tramite
lo realice un tercero, presentard la autorizacion del propietario y su cédula de
ciudadania y certificado de votacion.

c) Informe Predial de Regulaciones de Uso del Suelo — IPRUS (Linea de fabrica)
emitido por la Direccidon de Planificacion y Administracion Territorial.

d) Copia simple de escritura del inmueble inscrita en el Registro de la
Propiedad.

e) Certificado de Gravamenes actualizado.

f) Comprobante de pago del impuesto predial del afio en curso.

g) Certificado de no adeudar al GADBAS de los requirientes.

h) Certificado de existencia y factibilidad de conexion al servicio de agua potable y
alcantarillado otorgado por la Direccidon de Saneamiento Ambiental del GADBAS.

i) Disefio y cronograma valorado de ejecucion de las obras de infraestructura y
vias de existir proyectadas con el sefialamiento de la respectiva garantia en caso de
no estar ejecutadas.

j) 4 Planos topograficos (en fisico y en digital en formato AutoCAD
georreferenciados) con la firma y datos del o los propietarios (nombre/s y
namero de cédula), clave catastral y del profesional competente (nombre, nimero
de cédula y registro municipal). Los planos deberdan estar elaborados en
conformidad con la normativa urbanistica y deméas normativa vigente.

La propuesta de subdivision se graficard sobre el plano topografico georeferenciado y
deberd incluir:

Ubicacion a escala y georreferenciada en coordenadas UTM WGS84 Zona 17 Sur;
Delimitacion exacta de los linderos del predio y especificacion de los colindantes;
Propuesta de disefio de la subdivision del predio;

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

Cuadro de datos conteniendo superficies y porcentajes del area total del predio a
urbanizar, area Util, area de vias y aceras, area de afectacion, area de proteccion,
area verde publica (en caso que aplique), listado total de predios con numeracion
continua, areas y linderos.

asrLONE

El proyecto aprobado tendra una validez de un (1) afio.

De no cumplirse con la normativa establecida en el Poligono de Intervencion Territorial
y si los informes técnicos son desfavorables, las propuestas seran rechazadas por la
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Direccion de Planificacion y Administracion Territorial y devuelto el expediente a los
peticionarios.

Art.113.- De la autorizacién de la subdivision de dos a diez predios.- La autorizacion
la emitira el Ejecutivo del GADBAS mediante resolucion administrativa de
fraccionamiento sea esta urbana o rural, previo a lo cual, la Direccidon de Planificacion y
Administracion Territorial emitira el respectivo informe técnico en el que se hara
constar el cumplimiento y observancia del PUGS y demés normas urbanisticas vigentes
y con factibilidad juridica (urbanizacion, lotizacion, division y fraccionamiento
agricola).

En caso de que se programe la ejecucion de vias, la Resolucién Administrativa
de autorizacion debidamente protocolizada e inscrita en el Registro de la Propiedad,
habilitara para iniciar los procesos de construccion de obras de infraestructura,
con el compromiso de cumplir con la presentacion de informes de avance y las
respectivas recepciones de obras de infraestructura otorgadas por la entidad
competente del GADBAS conforme las garantias y procedimientos establecidos en
esta ordenanza. Las transferencias de dominio a favor de la Municipalidad se haran
de acuerdo a lo establecido en el articulo 479 del COOTAD.

SECCION 11
FRACCIONAMIENTO EN MAS DE 10 LOTES

Art.114.- Procedimiento para la aprobacion de fraccionamientos en més de 10
lotes.- El procedimiento para obtener el permiso para fraccionamientos en mas de 10
lotes contemplaré las siguientes etapas:

a) Aprobacién de anteproyecto emitida por la Direccion de Planificacion y
Administracion Territorial; en el término de 10 dias, siempre y cuando se cumpla
con los requisitos legales y técnicos establecidos.

b) Aprobacion del proyecto definitivo mediante Resolucion Administrativa del
Ejecutivo.

De no cumplirse con los requisitos, los anteproyectos serdn rechazados por la
Direccion de Planificacion y Administracion Territorial y devueltos a los
peticionarios.

Art.115.- Aprobacion del anteproyecto de fraccionamientos en méas de 10 lotes.-
Para la aprobacion del anteproyecto, que se lo efectuard mediante informe técnico
emitido por la Direccion de Planificacion y Administracion Territorial, previo informe
legal, para lo cual serd responsabilidad del solicitante presentar los siguientes
documentos para iniciar el tramite:

a) Solicitud suscrita por el o los propietarios y el profesional responsable de acuerdo
al formato establecido por el GADBAS. En caso de particion originada en sucesion
por causa de muerte o donacion legitimaria, se requerird la sentencia de posesion
efectiva inscrita en el Registro de la Propiedad; y, en caso de juicio de particion
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entre copropietarios se adjuntara la copia de la demanda debidamente certificada
con su respectivo auto de calificacion.

b) Copia de la cédula y papeleta de votacion del propietario. En caso de que el tramite
lo realice un tercero, presentara la autorizacién del propietario y su cédula de
ciudadania y certificado de votacion.

c) Informe Predial de Regulaciones de Uso del Suelo — IPRUS emitido por la
Direccion de Planificacion y Administracion Territorial.

d) Copia simple de escritura del inmueble inscrita en el Registro de la
Propiedad.

e) Certificado de Gravamenes actualizado.

f) Comprobante de pago del impuesto predial del afio en curso.

g) Certificado de no adeudar al GADBAS de los requirientes.

h) Certificado de existencia y factibilidad de conexion al servicio de agua potable y
alcantarillado otorgado por la Direccion de Saneamiento Ambiental del GADBAS.

i) 2 Planos topograficos (en fisico y en digital en formato AutoCAD
georreferenciados) con la firma y datos del propietario (nombre y nimero de
cédula), clave catastral y del profesional competente (nombre, nimero de cédula y
registro municipal). Los planos deberdn estar elaborados en conformidad con
la normativa urbanistica y deméas normativa vigente.

La propuesta de subdivision se graficara sobre el plano topografico georeferenciado y
deberd incluir:

Ubicacion a escala;

Delimitacion exacta de los linderos del terreno y especificacion de los colindantes;
Disefio vial integrado al sistema vial existente.

Equipamiento urbanistico y areas recreativas;

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

Graficar con linea entrecortada los retiros de construccion de acuerdo con la norma
particular.

7. Cuadro de datos conteniendo superficies y porcentajes del area total del predio a
urbanizar, &area Util, &rea de vias, area de afectacion, &rea de proteccion de
accidentes geograficos y de proteccidon especial, area comunal, listado total de
predios con numeracién continua, areas y linderos; y,

oukrwdE

El plazo de vigencia de la autorizacion del anteproyecto sera de 6 meses.

Art.116.- Aprobacion del proyecto definitivo de fraccionamientos en mas de 10
lotes.- Para la aprobacion del proyecto definitivo de fraccionamientos en mas de 10
lotes, se requerira el informe técnico de la Direccion de Planificacion y Administracion
Territorial, a la que se debera presentar la siguiente documentacion:

a) Solicitud suscrita por el o los propietarios y el profesional responsable de acuerdo
al formato establecido por el GADBAS. En caso de particion originada en sucesion
por causa de muerte o donacion legitimaria, se requerira la sentencia de posesion
efectiva inscrita en el Registro de la Propiedad; y, en caso de juicio de particion
entre copropietarios se adjuntard la copia de la demanda debidamente certificada
con su respectivo auto de calificacion.
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b) EIl expediente completo de la aprobacién del anteproyecto, con el informe técnico
de aprobacidn del anteproyecto de urbanizacion (original o copia certificada);

c) Certificado de gravamenes actualizado del Registro de la Propiedad;

d) Memoria técnica gréfica del proyecto que deberd contemplar obligatoriamente:
antecedentes, condicionantes fisicas del terreno, condicionantes urbanas, propuesta
urbana, propuesta vial, calculo de areas verdes y equipamientos en funcion de las
Normas de Arquitectura y Urbanismo, presupuesto y especificaciones técnicas, asi
como cualquier estudio especial que facilite la comprension del proyecto;

e) Informes y planos aprobados de las redes de agua potable, alcantarillado, y obras
civiles (habilitacion de vias y éarea verde) emitido por los Departamentos
municipales competentes.

f) Disefio y cronograma valorado de obras de infraestructura apertura de vias y
habilitacion basica de areas verdes y comunales.

g) 4 Planos topograficos (en fisico y en digital en formato AutoCAD
georreferenciados) con la firma y datos del propietario (nombre y nimero de
cédula), clave catastral y del profesional competente (nombre, nimero de cédula y
registro municipal). Los planos deberan estar elaborados en conformidad con
la normativa urbanistica y demas normativa vigente.

h) Propuesta de garantias que otorgara el urbanizador para asegurar la ejecucién de las
obras de urbanizacion.

El proyecto aprobado tendré una validez de un (1) afio.

Art.117.- De la autorizacion de fraccionamientos en méas de 10 lotes.- En el término
de 30 dias, contados desde la presentacion de la solicitud, siempre y cuando se cumpla
con todos los requisitos, la Direccion de Planificacion y Administracion Territorial
emitird el informe correspondiente al Ejecutivo del GADBAS quien lo autorizara
mediante resolucion administrativa.

La Resolucién Administrativa de autorizacion debidamente protocolizada e inscrita en
el Registro de la Propiedad, habilita para iniciar los procesos de construccion de
obras de urbanizacion, con el compromiso de cumplir con la presentacion de
informes de avance y las respectivas recepciones de obras de infraestructura
otorgadas por la entidad competente del GADBAS conforme las garantias y
procedimientos establecidos en esta ordenanza. Las transferencias de dominio a
favor de la Municipalidad se haran de acuerdo a lo establecido en el articulo 479 del
COOQOTAD.

Art.118.- Protocolizacién e inscripcion de la resolucion de autorizacién.- La
Resolucion Administrativa emitida por el ejecutivo del GADBAS se protocolizaran en
una Notaria pablica y se inscribira en el Registro de la Propiedad del Cantén. Tal
documento una vez inscrito, constituira el permiso para ejecutar las obras si las hubiere
y servira de titulo de transferencia de dominio de las areas de usos publicos, verdes y
comunales a favor del GADBAS, incluidas todas las instalaciones de servicio publico.
Dichas areas no podran enajenarse.

En el caso de fraccionamientos en los cuales el GADBAS sea beneficiario de las areas
de uso publico, verdes y comunales, el urbanizador se obliga a entregar a la
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Procuraduria Sindica del GADBAS dos (2) ejemplares de la protocolizacion en copias
certificadas debidamente inscritas en el Registro de la Propiedad del canton.

En caso de que los beneficiarios no procedieren conforme a lo previsto en los incisos
anteriores, en el término de sesenta (60) dias contados desde la entrega de tales
documentos, lo hara la Municipalidad. El costo, mas un recargo del veinte por ciento
(20 %), sera cobrado por la Municipalidad al urbanizador.

Art.119.- Urbanizaciones de interés social.- El procedimiento para obtener la
autorizacion de una urbanizacion de interés social, contemplara todos los procesos
anteriormente sefialados.

Se consideran urbanizaciones y proyectos de vivienda de interés social los promovidos
por el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda (MIDUVI) o indirectamente por este
organismo en apoyo a instituciones publicas y privadas, (empresas, constructores
individuales, cooperativas de vivienda, organizaciones pro vivienda) y, que previamente
el GADBAS, las califique como tales.

Las urbanizaciones y proyectos de vivienda de interés social, requerirdn aparte de lo
antes sefialado:

a) Implantacion: Las urbanizaciones y/o proyectos de vivienda de interés social
deberan implantarse y desarrollarse Gnicamente en suelos urbanos y los PIT de
suelo rural que cuenten con informes favorables de factibilidad de los servicios de
agua potable, alcantarillado y energia eléctrica.

b) Normas de zonificacion: Las urbanizaciones y/o proyectos de vivienda de interés
social, se desarrollardn mediante las siguientes formas de ocupacion: de acuerdo al
analisis urbano que se realice podran implantarse de forma continua con retiro
frontal de 3m. o continua sobre linea de fabrica con retiro posterior 3m; debiendo
acogerse como lote minimo de estas asignaciones 120 m2 y lado minimo de 8m.

SECCION 11
DE LAS GARANTIAS Y EJECUCION DE VIiAS, OBRAS DE
INFRAESTRUCTURA, ADECUACION DE AREAS VERDES Y
EQUIPAMIENTO COMUNITARIO

Art.120.- Garantias.- EIl GADBAS aceptara como garantias: hipotecas, garantias
bancarias, pélizas de seguros, o depdsitos en moneda de curso legal, previstas en la Ley
Organica del Sistema Nacional de Contratacion Publica y su Reglamento. El
urbanizador asumira los costos que se produzcan por la emision de las garantias.

Estas garantias deberan ser rendidas, previas a la emision de la Resolucion
Administrativa de autorizacion del fraccionamiento.

Art.121.- Del valor de las garantias para urbanizaciones.- En el caso de
urbanizaciones, el urbanizador debera constituir una garantia a favor del GADBAS por
un valor equivalente al cien por ciento (100%) del monto de las obras de urbanizacion
(Ejecucidn de vias, obras de infraestructura, adecuacion de areas verdes y equipamiento

Direccioén Teléfonos Email Web
Halflants y Rocafuerte, Bafios, Ecuador (593)3 2741 321 / 2740 421 gadbas@banos.gob.ec www.municipiobanos.gob.ec
8



Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal
Canton Bafos de Agua Santa

comunitario) a realizarse. EI GADBAS aceptara como garantia las detalladas a
continuacion:

De la Hipoteca:

Se podré hipotecar lotes de terreno a favor del GADBAS cuyo valor cubra el cien por
ciento (100%) de las obras de urbanizacion, los lotes a hipotecarse se determinaran
previo a la emision de la Resolucién Administrativa de autorizacion e incluidas dentro
de la misma.

Las garantias hipotecarias surtiran efecto juridico a partir de su inscripcion en el
Registro de la Propiedad del Canton.

En los desarrollos inmobiliarios calificados como de interés social Unicamente se
hipotecaran los lotes como garantia de ejecucion de las obras, en concordancia con la
Ordenanza relativa a vivienda interés publico y social.

De las polizas, garantias bancarias:

En las garantias de polizas y garantias bancarias, deberdn ser otorgadas a favor del
GADBAS previo a la emision de la Resolucion Administrativa de autorizaciéon e
incluidas dentro de la misma.

De los depdsitos en moneda de curso legal:

En el caso de depdsitos en moneda de curso legal, serd de responsabilidad del
propietario entregar a la Direccion Financiera el valor de la garantia, misma que no
generara ningun tipo de interés a favor del depositante.

La Direccidn Financiera a través de la Tesoreria Municipal vigilara la vigencia de las
garantias previstas en la Ley Organica del Sistema Nacional de Contratacion Publica y
su Reglamento y sera responsable de devolver las garantias rendidas.

Art.122.- Del inicio de las obras de urbanizacion.- El inicio de las obras de
urbanizacion corre desde que la Procuraduria Sindica del GADBAS ponga en
conocimiento de la Direccién de Obras Publicas y la Direccion de Saneamiento
Ambiental la Resolucion Administrativa de Autorizacion, una vez que el propietario la
haya inscrito en el Registro de la Propiedad o en su defecto la haya inscrito el GADBAS
por incumplimiento del urbanizador.

Art.123.- De la notificacién del inicio de obras de infraestructura.- EIl propietario
del predio debera notificar al GADBAS la fecha de inicio de obra. Las visitas de
obra, las realizaran las areas técnicas de Saneamiento Ambiental y Obras Publicas segun
corresponda de acuerdo al cronograma planteado y previa coordinacion con el
responsable del proyecto.

Art.124.- De los informes de cumplimiento de ejecucion de obra de
infraestructura.- EIl propietario del proyecto debera remitir informes con los
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respectivos avances de obra, con la finalidad de justificar los cronogramas presentados
al GADBAS.

Art.125.- Del informe de finalizaciéon de las obras de infraestructura.- Al culminar
la ejecucion de las obras de infraestructura el propietario solicitard se realice la
inspeccion a la Direccion de Saneamiento Ambiental (agua potable y alcantarillado) y
Obras Publicas (habilitacion de vias, areas verdes y comunales). Estas unidades a través
del técnico pertinente serdn las encargadas de remitir los informes favorables de
finalizacion; en base a lo cual, el Director del area elaborara y suscribira de manera
conjunta con el acta de entrega - recepcion de las areas de uso publico a favor del
GADBAS.

Art.126.- De la ejecucion de la garantia por obras de infraestructura.- La ejecucion
de la garantia, se efectuara por el incumplimiento por parte del propietario para la
entrega de las obras de la subdivision conforme los disefios y cronograma presentado.

SECCION IV
SUBDIVISION RURAL O FRACCIONAMIENTO AGRICOLA

Art.127.- Requisitos para aprobacion de fraccionamientos agricolas.- Sera
responsabilidad del solicitante presentar los siguientes documentos para iniciar el
tramite para la autorizacion del fraccionamiento:

a) Solicitud suscrita por el o los propietarios y el profesional responsable de acuerdo
al formato establecido por el GADBAS. En caso de particion originada en sucesion
por causa de muerte 0 donacién legitimaria, se requerira la posesion efectiva
inscrita en el Registro de la Propiedad; y, en caso de juicio de particién entre
copropietarios se adjuntara la copia de la demanda debidamente certificada con su
respectivo auto de calificacion.

b) Copia de la cédula y papeleta de votacion del propietario. En caso de que el tramite
lo realice un tercero, presentard la autorizacion del propietario y su cédula de
ciudadania y certificado de votacion.

c) Informe Predial de Regulaciones de Uso del Suelo — IPRUS emitido por la
Direccion de Planificacion y Administracion Territorial.

d) Copia simple de escritura del inmueble inscrita en el Registro de la
Propiedad.

e) Certificado de Gravamenes actualizado.

f) Comprobante de pago del impuesto predial del afio en curso.

g) Certificado de no adeudar al GADBAS de los requirientes.

h) Certificado del MAG o MAATE segun corresponda que certifique que el predio a
fraccionarse no afecta al SNAP, bosques, humedales y éareas ecoldgicamente
sensibles de conformidad con la ley.

i) 4 Planos topogréficos (en fisico y en digital en formato AutoCAD
georreferenciados) con la firma y datos del propietario (nombre y nimero de
cédula), clave catastral y del profesional competente (nombre, nimero de cédula y
registro municipal). Los planos deberan estar elaborados en conformidad con
la normativa urbanistica y demas normativa vigente.
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La propuesta de subdivision se graficara sobre el plano topografico georeferenciado y
deberd incluir:

Ubicacién a escala y geo-referenciada en coordenadas UTM WGS84 Zona 17 Sur;
Delimitacion exacta de los linderos del predio y especificacion de los colindantes;
Propuesta de disefio de la subdivision del predio;

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

Cuadro de datos conteniendo superficies y porcentajes del &rea total del predio a
fraccionar, area Util, area de vias, area de afectacion, area de proteccion, listado
total de predios con numeracién continua, areas y linderos.

arONE

El proyecto aprobado tendré una validez de un (1) afio.

De no cumplirse con la normativa establecida en el Poligono de Intervencion Territorial
y si los informes técnicos son desfavorables, las propuestas seran rechazadas por la
Direccién de Planificacion y Administracion Territorial y devuelto el expediente a los
peticionarios.

SECCION V
FRACCIONAMIENTO FORZOSO POR CRUCE DE VIAS

Art.128.- Fraccionamiento Forzoso por Cruce de Vias.- Procede cuando un predio ha
sido afectado por trazados viales existentes y su uso es publico y a consecuencia de ello
quede dividido en dos 0 mas cuerpos con superficies y frentes menores a los minimos
establecidos por el poligono; cuando se trate de un lote con una configuracion que no
puedan soportar una construccion independiente o con una superficie menor a los 40m2,
ésta area sera considerada como faja inconstruible.

Los requisitos y procedimientos seran los mismos que corresponden al fraccionamiento
urbano menores a 10 lotes y al fraccionamiento agricola segn corresponda.

SECCION VI
DIVISION DE HECHO POR EXCEPCION

Art.129.- Division de hecho por excepcion.- EI GADBAS podra regularizar
fraccionamientos que se hubieren ejecutado por parte de los propietarios sin
autorizacion municipal y cuyos lotes tengan superficies y frentes menores a los
establecidos como minimos en cada PIT, como casos de excepcion, siempre y cuando
mediaren todas las siguientes circunstancias:

a) Cuando en un predio, los propietarios hayan implantado varias construcciones
independientes unas de otras, de modo que constituyan por si mismas unidades
basicas de vivienda para cada propietario, que se hayan realizado con materiales
perdurables, con por lo menos cinco (5) afios de anterioridad a la fecha de
promulgacion de la presente Ordenanza; y, que por este hecho, se hayan
configurado lotes con linderos consolidados, y que exclusivamente tengan como
beneficiarios a sus mismos propietarios.
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b) Que se ubique expresamente en suelo urbano consolidado y/o no consolidado, y en
los PIT que conforman las Cabeceras Parroquiales; prohibiéndose en el suelo
urbano y rural de proteccion.

c) A fin de precautelar la proliferacion no controlada de estos fraccionamientos
irregulares que no han respetado la normativa vigente, las autorizaciones
concedidas a este tipo de fraccionamientos, se las realizard por una sola vez, de
modo que los lotes resultantes no vuelvan a subdividirse, ni ain a titulo de
particiones sucesorias, exceptuandose que tales lotes puedan eventualmente
someterse al régimen de propiedad horizontal.

Este fraccionamiento, genera la compensacién en dinero del porcentaje de cesion de
area verde, por cuanto le es aplicable las cargas y beneficios por la habilitacién del
suelo. Los requisitos y procedimientos serdn los mismos que corresponden al
fraccionamiento urbano menores a 10 lotes.

CAPITULO 111
RESTRUCTURACION PREDIAL

Art.130.- De la Reestructuracion.- Comprende un nuevo trazado de parcelaciones
defectuosas, que podra imponerse obligatoriamente con alguno de estos fines:

a) Regularizar la configuracion de los lotes; vy,
b) Distribuir equitativamente entre los propietarios los beneficios y cargas de la
ordenacion urbana.

No se entenderd como una nueva subdivision y se debera realizara de acuerdo al
instrumento de gestion para intervenir la morfologia urbana y estructura predial.

Art.131.- De los requisitos para la autorizacion de reestructuracion.- Sera
responsabilidad del solicitante, presentar los siguientes documentos para iniciar el
tramite:

Solicitud suscrita por el o los propietarios y el profesional responsable de acuerdo al
formato establecido por el GADBAS. En caso de particidén originada en sucesion por
causa de muerte o donacion legitimaria, se requerird la posesion efectiva inscrita en el
Registro de la Propiedad; y, en caso de juicio de particion entre copropietarios se
adjuntara la copia de la demanda debidamente certificada con su respectivo auto de
calificacion.

Copia de la cédula y papeleta de votacion de los propietarios. En caso de que el tramite
lo realice un tercero, presentara la autorizacion del propietario y su cédula de ciudadania
y certificado de votacion.

Informe Predial de Regulaciones de Uso del Suelo — IPRUS emitido por la Direccion de
Planificacion y Administracion Territorial, de cada uno de los lotes involucrados.

El original o copia certificada de la Resolucion Administrativa de fraccionamiento
anterior.

Copia simple de escritura de cada inmueble inscrita en el Registro de Ila
Propiedad.

Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal
Canton Bafos de Agua Santa
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f) Certificado de Gravdmenes actualizado de cada predio.

g) Comprobante de pago del impuesto predial del afio en curso de cada predio.

h) Certificado de no adeudar al GADBAS de los requirientes.

i) 4 Planos topograficos (en fisico y en digital en formato AutoCAD
georreferenciados) con la firma y datos del propietario (nombre y nimero de
cédula), clave catastral y del profesional competente (hnombre, nimero de cédula y
registro municipal). Los planos deberan estar elaborados en conformidad con la
normativa urbanistica y demas normativa vigente.

La propuesta de reestructuracion se graficara sobre el plano topografico georeferenciado
deberd incluir:

Ubicacion a escala y geo-referenciada en coordenadas UTM WGS84 Zona 17 Sur;
Delimitacion exacta de los linderos del predio y especificacion de los colindantes;
Propuesta de disefio de la reestructuracion de los predios;

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

Cuadro de datos conteniendo superficies y porcentajes del area total del predio a
urbanizar, area Util, &rea de vias y aceras, &rea de afectacion, area de proteccion,
listado total de predios con humeracion continua, areas y linderos.

agrwbdE

El proyecto aprobado tendra una validez de un (1) afio.

De no cumplirse con la normativa establecida en el Poligono de Intervencion Territorial
y si los informes técnicos son desfavorables, las propuestas seran rechazadas por la
Direccion de Planificacion y Administracion Territorial y devuelto el expediente a los
peticionarios.

Art.132.- De la autorizacion de la reestructuracion.- Previo a emitir esta autorizacion,
la Direccion de Planificacion y Administracion Territorial, debera emitir un informe
técnico favorable con aval juridico, en el que conste el cumplimiento de la normativa
urbanistica correspondiente, en base al cual el ejecutivo del GADBAS, mediante
Resolucion Administrativa emitira la autorizacion para la reestructuracion.

CAPITULO IV
REAJUSTE DE TERRENOS

Art.133.- Reajuste de Terrenos.- El reajuste de terrenos permite agrupar varios predios
con el fin de reestructurarlos y subdividirlos en una conformacion parcelaria nueva.
Cuando se ejecute por iniciativa pablica se realizara en virtud de la determinacion de un
plan parcial y unidades de actuacion urbanistica, autorizacion que sera emitida por el
pleno de Concejo.

Cuando se ejecute por iniciativa privada el reajuste se realizara con el objeto de generar
un reparto equitativo de las cargas y los beneficios producto de la intervencion, los
requisitos seran los mismos de la reestructuracién excepto el literal d); y para la
autorizacion para el reajuste de terrenos la Direccion de Planificacion y Administracion
Territorial, debera emitir un informe técnico favorable con aval juridico, en el que
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conste el cumplimiento de la normativa urbanistica correspondiente, en base al cual el
ejecutivo del GADBAS, mediante Resolucion Administrativa emitira la autorizacion.

, CAPITULO V
UNIFICACION, INTEGRACION DE LOTES Y REAJUSTE DE TIERRAS

Art.134.- De la Unificacion o Integracion de lotes.- Conforme el Art. 483 del
COOTAD, el GADBAS podra ejercer la potestad administrativa de integracion o
unificacion de lotes, a traves de resolucion expedida por el Concejo Municipal del
gobierno municipal, cuya finalidad es la consolidacién de dos 0 mas lotes de terreno en
uno mayor que cumpla con las normas e instrumentos técnicos de planificacion y
ordenamiento territorial establecido por el GADBAS.

También se podra atender la integracion voluntaria de lotes, para lo cual el o los
propietarios colindantes, podrén solicitar a la administracion municipal la unificacion
gue voluntariamente hayan decidido, de sus lotes adyacentes.

En los dos casos la autorizacion de unificacion o integracion de lotes sera emitida
mediante Resolucién del Concejo Municipal, en base al informe técnico con aval
juridico que previamente emitird la Direccion de Planificacion y Administracion
Territorial del GADBAS.

Art.135.- Obligatoriedad de la integracién.- Acordada la realizacién de la integracion
o unificacion parcelaria de oficio, ésta sera obligatoria para todos los propietarios o
posesionarios de los lotes afectados y para los titulares de derechos reales o de cualquier
otra situacion juridica existentes sobre ellos.

Art.136.- De los requisitos para unificacion voluntaria.- Sera responsabilidad del o
los solicitantes, presentar los siguientes documentos para iniciar el tramite:

a) Solicitud suscrita por el o los propietarios y el profesional responsable de acuerdo
al formato establecido por el GADBAS. En caso de particion originada en sucesion
por causa de muerte 0 donacion legitimaria, se requerira la posesion efectiva
inscrita en el Registro de la Propiedad; y, en caso de juicio de particién entre
copropietarios se adjuntara la copia de la demanda debidamente certificada con su
respectivo auto de calificacion.

b) Copia de la cédula y papeleta de votacion de los propietarios. En caso de que el
tramite lo realice un tercero, presentara la autorizacion del propietario y su cédula
de ciudadania y certificado de votacion.

¢) Informe Predial de Regulaciones de Uso del Suelo — IPRUS emitido por la
Direccion de Planificacion y Administracion Territorial, de cada uno de los lotes
involucrados.

d) Copia simple de escritura de cada inmueble inscrita en el Registro de la
Propiedad.

e) Certificado de Gravamenes actualizado de cada predio.

f) Comprobante de pago del impuesto predial del afio en curso de cada predio.

g) Certificado de no adeudar al GADBAS de los requirientes.

h) 4 Planos topograficos (en fisico y en digital en formato AutoCAD
georreferenciados) con la firma y datos del propietario (nombre y nimero de
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cédula), clave catastral y del profesional competente (nombre, nimero de cédula y
registro municipal). Los planos deberan estar elaborados en conformidad con
la normativa urbanistica y demas normativa vigente.

La propuesta de reestructuracion se graficara sobre el plano topogréafico georeferenciado
y debera incluir:

Ubicacidn a escala y georreferenciada en coordenadas UTM WGS84 Zona 17 Sur;
Delimitacion exacta de los linderos del predio y especificacion de los colindantes;
Propuesta de disefio de la unificacion de los predios;

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

Cuadro de datos conteniendo superficies, linderos y porcentajes del area total del
predio a urbanizar, area Util, area de afectacion, area de proteccion.

arONE

El proyecto aprobado tendra una validez de un (1) afio.

De no cumplirse con la normativa establecida en el Poligono de Intervencion Territorial
y si los informes técnicos son desfavorables, la propuesta sera rechazada por la
Direccion de Planificacion y Administracion Territorial y devuelto el expediente a los
peticionarios.

Art.137.- Régimen legal de la propiedad integrada.- Cuando el GADBAS de oficio
disponga la integracion de lotes, el lote de terreno resultante, si fuere de varios titulares,
estara sometido al régimen de propiedad horizontal, para lo cual, el érgano legislativo,
en la correspondiente resolucidn, establecera las reglas de ajuste a este régimen.

Cuando la peticion de unificacion sea voluntaria el lote resultante se sometera al
régimen de propiedad horizontal; excepto si el mismo pudiese ser sujeto de un nuevo
fraccionamiento cumpliendo los lotes minimos del PIT.

TITULO VII
AUTORIZACION PARA EDIFICACIONES

CAPITULO I
AUTORIZACION DE INTERVENCIONES CONSTRUCTIVAS

SECCION |
CONSTRUCCIONES MENORES

Art.138.- Autorizacion de intervenciones constructivas menores.- La autorizacion de
intervenciones constructivas menores se aplicara para obras nuevas, ampliaciones e
intervenciones en las edificaciones, trabajos que no superen los 40 m2, y en aquellos
trabajos de intervencion menor dentro de predios.

Estos permisos se emitiran bajo la denominacion “Trabajos Varios” y tendra una validez
de 4 meses desde su emision y se otorgaran en los siguientes casos:
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a) Edificacion nueva o ampliacion hasta 40 m2 como maximo; se emitira por una sola
vez sobre el predio;

b) Modificacidn o reparacion de construcciones existentes siempre que no implique un
cambio de uso en la edificacion;

¢) Construccién de muros.

d) Construccién de cerramientos;

e) Demoliciones de construcciones existentes;

f) Desbanques con la respectiva autorizacion del MAATE (de requerirse);

g) Obras de mantenimiento, acondicionamiento o adecuacién, tales como: reparacion
de cubiertas, calzada y enlucido de paredes y partes deterioradas, cambio de cielo
raso, puertas, ventanas, instalaciones eléctricas, sanitarias y de desaglie, reparacion
de escaleras, pisos 0 mas elementos que requieran ser reparados.

Art.139.- De los requisitos a ser presentados para la autorizacion de intervenciones
constructivas menores.- Sera responsabilidad del solicitante presentar los siguientes
documentos, para iniciar el tramite:

a) Solicitud suscrita por el o los propietarios y el profesional responsable con firma
original, de acuerdo al formato establecido por el GADBAS;

b) Certificado de No adeudar al GADBAS por parte de los propietarios;

c) Copia de cédula de ciudadania y certificado de votacion del o los propietarios. En
caso de que el tramite lo realice un tercero, presentard la autorizacion del
propietario y su cédula de ciudadania y certificado de votacion;

d) Copia simple de escritura del inmueble inscrita en el Registro de la Propiedad y
Certificado de gravdmenes actualizado;

e) Informe Predial de Regulaciones de Uso del Suelo - IPRUS emitido por la
Direccion de Planificacién y Administracion Territorial,

f) Para edificacion nueva o ampliacion dentro del &rea permitida, se presentara planos
(en fisico y en digital en formato AutoCAD) con la firma y datos del propietario
(nombre y nimero de cédula) y de los profesionales competentes de ser el caso
(nombre, numero de cédula y registro municipal). Los planos deberan estar
elaborados en conformidad con las normas nacionales de construccion, la
normativa urbanistica y deméas normativa vigente para el efecto;

g) Para las obras que incluyen una ampliacion en planta baja, se debera presentar
planos arquitectonicos y estructurales;

h) Para las obras de ampliacion en pisos superiores de una edificacion existente, se
debera presentar planos arquitectonicos y estructurales con su respectiva memoria
de célculo;

i) Para demolicion debera presentar la metodologia técnica respectiva; y,

J) Se debera presentar un cronograma tentativo con la fecha de inicio y finalizacion de
obra; con base al cual se programara la inspeccién de control de obra por parte del
Inspector de Construcciones del GADBAS.

Las autorizaciones emitidas bajo la denominacion “Trabajos Varios” que requieren la
presentacion previa de planos, no entregardn garantia por construccion, por cuanto
cumplido los requisitos unicamente cancelaran la tasa de aprobacion de planos y tasa de
trabajos varios. Ademas los trabajos a ejecutarse descritos en los numerales g) y h)

Direccién Teléfonos Email Web

Halflants y Rocafuerte, Bafios, Ecuador (593)3 2741 321 / 2740 421 gadbas@banos.gob.ec www.municipiobanos.gob.ec
106



Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal
Canton Bafos de Agua Santa

procederan sobre construcciones que cuenten con permiso de construccion o permiso de
regularizacion.

Para obras menores como reparaciones, adecuaciones interiores, cambios de cielo raso,
pintura, cambios de puertas internas, cambios de ventanas; que no modifiquen fachadas
0 atenten la estabilidad de la edificacion, no serd necesaria la obtencion de ningun
permiso por parte del GADBAS.

En el caso de desbanques y demoliciones, el propietario del bien a intervenir debera
aplicar medidas de mitigacion y/o proteccién para evitar afectaciones a predios
colindantes o infraestructura publica o privada y sera responsable de dafios que pudiesen
suscitarse.

Art.140.- De la autorizacion de intervenciones constructivas menores.- Serd emitido
por la Direccion de Planificacion y Administracion Territorial del GADBAS bajo la
denominaciéon “Permiso de Trabajos Varios”, para lo cual se basara en un informe
técnico favorable emitido por el personal de dicha direccion, en el cual conste el
cumplimiento de las normas nacionales de construccion, la normativa urbanistica y
demas normas vigentes.

Art.141.- De la notificacién de inicio del proceso.- EI GADBAS considerard como
fecha de inicio de obra la fecha de emisién del correspondiente permiso.

Art.142.- De las inspecciones de obra.- La fecha de visita de obra se realizard de
acuerdo al cronograma planteado y previa coordinacion con el responsable de la
intervencion a ejecutarse. El Inspector de Construcciones del GADBAS debera realizar
por lo menos una inspeccién para verificar el cumplimento de la autorizacion otorgada y
emitir el informe de fin de obra, mismo que se remitira una copia a la Unidad de
Avaluos y Catastros para su correspondiente registro.

SECCION 11
CONSTRUCCION DE INVERNADEROS

Art.143.- Invernaderos.- La tendencia agroproductiva actualmente se caracteriza por la
presencia de invernaderos en el suelo agricola, por lo que, existe una serie de problemas
asociados a este tipo de sistema de produccion como son: las limitaciones de agua para
el riego (calidad y cantidad) y utilizan filmes plasticos como material de cubierta los
mismos que no tienen una disposicion final adecuada. En razon de lo cual, todos los
propietarios de predios en los cuales se construyan invernaderos estan obligados a
cumplir las normas administrativas y tecnicas que garanticen la seguridad de las
personas, bienes y el ambiente.

Art.144.- Disefio de estructuras de invernadero.- El disefio de los invernaderos se
realizard de tal forma que pueda garantizar la no afectacion a los predios colindantes.
Estos invernaderos obligatoriamente deberan contar con recolectores (pozas) de agua
que garanticen la recepcion del agua de todo el invernadero; recolectores que deberan
incluir un sistema de drenajes del exceso de agua que pueda producirse.
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Concluida la vida util del plastico utilizado en los invernaderos sus propietarios deberan
recolectar todo el material plastico y entregarlo en el relleno sanitario para su
disposicion final, evitando de este modo la contaminacion ambiental que produce el
plastico en la tierra.

Para obtener la autorizacidn correspondiente la misma debera ser solicitada a través de
la direccion de Saneamiento Ambiental y Median Ambiente, quienes seran los
responsables de emitir las especificaciones técnicas para el interesado realice la
construccion de los sistemas de mitigacion arriba indicados.

Art.145.- Prohibicion de construccién de invernaderos.- Estd prohibido la
construccion de invernaderos sobre las franjas de proteccion y en predios que presenten
una inclinacién mayor a los 60 grados.

SECCION IlI
PERMISO PARA ROTURA DE ACERAS, BORDILLOS Y CALZADAS

Art.146.- Del Permiso.- Los propietarios de los predios frentista a aceras y calles que
requieran realizar trabajos que impliquen la rotura de aceras, bordillos y calzadas
deberén solicitar este permiso a la Direccion de Obras Publicas. En el caso que los
trabajos tengan como finalidad conectarse a la red de agua potable o alcantarillado
deberén coordinar con la direccion de la Direccion de Saneamiento Ambiental.

Art.147.- Requisitos para rotura de aceras, bordillos y calzadas.- Sera
responsabilidad del solicitante presentar los siguientes documentos, para iniciar el
tramite:

a) Solicitud dirigida a la Direccion de Obras Publicas, firmada por el propietario(s) del
predio o su representante(s) legal, indicando el tipo de trabajo a realizar;

b) Informe de factibilidad de la entidad encargada de la obra a realizarse sea esta de
los siguientes servicios: agua potable, alcantarillado, EEASA, CNT y otros;

c) Copia de cédulay certificado de votacion; y,

d) Certificado de no adeudar a la municipalidad, por parte del/los propietario/s.

Para la emision del permiso de rotura de aceras, bordillos y calzadas el GADBAS
cobrard un fondo de garantia calculado en base a los precios unitarios que maneja el
GADBAS, de acuerdo con el trabajo a realizarse. El célculo de garantia lo realizara la
Direccion de Obras Publicas y lo hara por el 100% del valor que resultard de los m2 de
construccién a intervenir por el valor de los costos de construccion vigentes, dicha
garantia sera entregada en efectivo y estara bajo custodia de la Tesoreria Municipal.

Para la devolucion de este fondo de garantia la Direccion de Obras Publicas realizara
una inspeccion y emitird un informe favorable que se ha cumplido con lo planificado,
caso contrario ejecutara el fondo de garantia.

La rotura de aceras y bordillos observara la normativa nacional vigente en la cual los
trabajos de intervencion para ingresos de estacionamientos garantizaran el transito
peatonal, debiendo ejecutar un chaflan de maximo 20cm. Y en ningun caso se permitira
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la construccién de elementos (gradas, puertas corredizas) que obstruyan la libre
circulacion.
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SECCION IV
AUTORIZACION DE INTERVENCIONES CONSTRUCTIVAS MAYORES

Art.148.- Edificacion.- Es toda construccion superior a 40m2 (Obras Mayores) a
realizarse en suelo urbano o rural (éste ultimo mediante vivienda agricola siempre que
la pendiente y la regulacion del uso y ocupacion del suelo lo permita). El cual se sujeta a
la zonificacion de la presente ordenanza y a las Normas de Arquitectura y Urbanismo.

Art.149.- Anteproyectos de edificaciones.- Los proyectistas realizaran las consultas
sobre sus anteproyectos, incluso de conjuntos habitacionales o de otros usos, a la
instancia técnica municipal de planificacion, que emitira un informe en el término de
diez (10) dias en el caso de construcciones que el &rea de construccion sea superior a
300m2 el anteproyecto sera obligatorio.

Art.150.- De los requisitos para la aprobacion del anteproyecto.- De requerirse la
aprobacién del anteproyecto para intervenciones constructivas mayores, sera
responsabilidad del solicitante presentar los siguientes documentos para iniciar el
tramite:

a) Solicitud dirigida a la instancia técnica municipal de planificacion, firmada por el
propietario(s) del predio o su representante(s) legal y el arquitecto responsable, que
indique peticion detallada;

b) Formulario de Informe Predial de Regulaciones de Uso del Suelo (IPRUS) emitido
por la Direccién de Planificacion y Administracion Territorial;

c) Certificado de Gravdmenes actualizado;

d) Dos ejemplares de planos del proyecto arquitectonico en formato A3; con la tarjeta
que debera incluir, cuadro de areas detallado, clave catastral, superficie del terreno,
numero de viviendas, comercios, oficinas u otros, COS en planta baja, COS total; vy,

e) Para gasolineras y estaciones de servicio, se presentara informes de compatibilidad
y factibilidad de implantacion, concedidos por la instancia técnica municipal de
planificacién del GADBAS y la Agencia de Regulacion y Control Hidrocarburifero
(ARCH).

Art.151.- De la aprobacion del anteproyecto.- Sera emitido por la Direccion de
Planificacion y Administracion Territorial del GADBAS mediante un Certificado de
aprobacion de anteproyecto, para lo cual, se basard en un informe técnico favorable
emitido por el personal de dicha direccion, en el cual conste el cumplimiento de las
normas nacionales de construccion, la normativa urbanistica y demés normas vigentes.
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El Certificado de aprobacion del anteproyecto tendra validez por un afio y es solo de
caracter informativo, por lo cual, no puede utilizarse para otros fines ni confiere
derechos, ni constituye permiso de construccion.

Art.152.- De los requisitos a ser presentados para la autorizacion de intervenciones
constructivas mayores del proyecto definitivo.- Serd responsabilidad del solicitante
presentar los siguientes documentos al GADBAS, para iniciar el tramite:

a) Solicitud suscrita por el propietario y el profesional responsable, de acuerdo al
formato establecido por el GADBAS;

b) Copia de cédula de identidad y certificado de votacion de él o los propietarios. En
caso de que el tramite lo realice un tercero presentard la autorizacion del propietario
y su cédula de identidad y certificado de votacion;

c) Certificado de No adeudar GADBAS por parte de €l o los propietarios del predio;

d) Informe Predial de Regulaciones de Uso del Suelo - IPRUS emitido por la
Direccién de Planificacién y Administracion Territorial;

e) Copia simple de escritura del inmueble inscrita en el Registro de la Propiedad;

f) Certificado de gravdmenes actualizado;

g) Certificado de aprobacidn del anteproyecto (de ser el caso);

h) 3 Juegos de planos arquitecténicos formato Al; con la tarjeta que debera incluir,
cuadro de éareas detallado, clave catastral, superficie del terreno, nimero de
viviendas, comercios, oficinas u otros, COS en planta baja, COS total, ademas
deben contener las redes de instalaciones sanitarias(agua potable, aguas lluvias y
aguas servidas) e instalaciones eléctricas, CD con archivo editable DWG;

i) 3 Juegos de planos estructurales y memoria de célculo, CD con archivo editable
DWG;

j) Debera rendir una garantia a favor del GADBAS, la misma que garantice la
ejecucion de la construccion en los términos que ha sido aprobada; vy,

k) Cronograma de ejecucion de obra, con base al cual se programaran las inspecciones
de control de obra.

En casos especiales como: construcciones mayores a 400 m2, edificaciones mayores o
iguales a cuatro pisos, centros de eventos, discotecas, bares, gasolineras, estaciones de
servicio, industrias, depdsitos, entre otros, debe presentar adicionalmente lo siguiente:

= Memoria de calculo en la que debe especificar datos de suelo de fundacion, calculo
y disefio sismo resistente de la estructura y recomendaciones, CD con archivo
editable DWG;

= Cuando el disefio estructural contemple una excavacién mayor a 2.5m se requerira
la presentacion del Estudio de Suelos y el proceso del sistema de excavacion;

= Informe de Revision de los planos por parte del cuerpo de bomberos;

= 3 juegos de Planos especializados (sanitarios, telecomunicacion, mecanicos, entre
otros que requiera el funcionario a cargo), CD con archivo editable DWG;

= Certificacion de Factibilidad de dotacion de servicio eléctrico por parte de Empresa
Eléctrica Ambato S.A.;

= En caso de ser un emprendimiento turistico, certificado de pre factibilidad del
Ministerio de Turismo para edificios destinados al turismo;

= Permiso Ambiental otorgado por el MAATE de ser el caso.
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Art.153.- Requisitos para aprobacion del proyecto de reconstruccion, remodelacion
0 ampliacion de una edificacion que sobrepasen los 40m2.- Sera responsabilidad del
solicitante presentar los siguientes documentos al GADBAS, para iniciar el tramite:

a) Solicitud suscrita por el propietario y el profesional responsable, de acuerdo al
formato establecido por el GADBAS;

b) Copia de cédula de identidad y certificado de votacion del propietario. En caso de
que el trdmite lo realice un tercero presentara la autorizacion del propietario y su
cédula de identidad y certificado de votacién;

c) Certificado de No adeudar GADBAS por parte del propietario del predio;

d) Informe Predial de Regulaciones de Uso del Suelo - IPRUS emitido por la
Direccion de Planificacién y Administracion Territorial,

e) Copia simple de escritura del inmueble inscrita en el Registro de la Propiedad;

f) Certificado de gravamenes actualizado;

g) Certificado de aprobacion del anteproyecto (de ser el caso);

h) Copia de Planos aprobados;

i) 2 Juegos de planos arquitectdnicos, en los que se debe dar cumplimiento a los
requisitos de esta ordenanza y de las Normas de Arquitectura y Urbanismo, se debe
diferenciar lo existente de lo reconstruido, remodelado o ampliado, CD con archivo
editable DWG;

j) 3 ejemplares del Informe estructural de la construccién a reconstruirse, remodelarse
o ampliarse o de ser el caso 3 Juegos de planos estructurales con la respectiva
memoria de calculo, CD con archivo editable DWG,;

k) Debera rendir una garantia a favor del GADBAS, la misma que garantice la
ejecucion de la construccion en los términos que ha sido aprobada; v,

I) Cronograma de ejecucion de obra, con base al cual se programaran las inspecciones
de control de obra, vy,

m) Direccion técnica de obra, firmada por el o los propietarios y el profesional
responsable del proyecto.

Art.154.- De la revisiéon a los planos presentados.- Receptados los requisitos que
anteceden la Direccion de Planificacion y Administracion Territorial dispondra a un
técnico de su dependencia la revisién de los planos arquitecténicos; y, remitird a la
Direccion de Obras Publicas los planos estructurales para su correspondiente revision,
los mismos que seran devueltos con el aval técnico.

El técnico designado, seré el encargado de revisar el tramite, emitira el informe técnico
favorable donde conste el cumplimiento de las normas nacionales de construccion, la
normativa urbanistica y demas normas vigentes, en base a lo cual, generara las
correspondientes tasas de aprobacion de planos y el valor de la garantia de construccion.
Contando con los comprobantes originales del pago de tasas de aprobacion de planos
tanto arquitectonicos y estructurales mas la garantia de construccion a favor del
GADBAS, procederd a sellar y firmar los planos y remitirlos a la Direccion
Planificacion y Administracion Territorial para la emisién de la autorizacion de las
intervenciones constructivas mayores.
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En caso de existir observaciones en los planos notificara al propietario para que realice
las correcciones requeridas, por una sola vez. No podran incorporarse nuevas
observaciones en la segunda presentacion de la documentacion del proyecto, salvo que
las observaciones efectuadas no se encuentren corregidas adecuadamente y se haya
modificado el resto del proyecto inicial.

No se podré entregar al propietario Planos Aprobados sin haber obtenido el Permiso de
Construccion y depositado el monto por concepto de garantia en el GADBAS.

Art.155.- De la autorizacion de las intervenciones constructivas mayores o de su
reconstruccion, remodelacion o ampliacion (Permiso de Construccion).- La
Direccion de Planificacion y Administracion Territorial en base a los planos
arquitectonicos Yy estructurales debidamente aprobados y una vez que se haya realizado
la verificacion de los pagos de las tasas administrativas y garantia rendida, entregaré el
resultado del tramite de autorizacién de las intervenciones constructivas mayores
mediante el “Permiso de Construccion”.

El permiso de Construccion habilita al promotor para iniciar los procesos de
construccidn de obra con el compromiso de cumplir con la presentacion de informes y
el proceso necesario para obtener el certificado de habitabilidad.

Art.156.- De la notificacion del inicio de obra.- El propietario y el profesional
responsable de la ejecucion de la obra deberan notificar a la Direccidén de Planificacion
y Administracion Territorial, la fecha de inicio de obra. Esta remitira al propietario una
confirmacion de las fechas de visita de obra, estas se realizaran de acuerdo al
cronograma planteado y previa coordinacién con el responsable del proyecto.

Art.157.- De los informes de cumplimiento de ejecucién de obra y de las
inspecciones de avances de obra.- Para garantizar el cumplimiento de la autorizacion
otorgada de los planos arquitectonicos y de ingenierias, de la norma ecuatoriana de la
construccidn y otras normas aplicables en materia de edificacion, el responsable técnico
de ejecucion de obra remitird los informes de avance del proyecto dirigidos a la
Direccion de Planificacion y Administracién Territorial de acuerdo a los controles
programados, con las siguientes etapas de avance de obra como minimo:

a) El primer control: Cuando se hubieran realizado las excavaciones para la
cimentacion y colocado el armado de acero; esto es, antes de que se ejecute la
fundicion de cimientos y columnas;

b) EIl segundo control: Durante el periodo de armado de vigas / muros y losas de
entrepiso. El informe de conformidad se emitira cuando se hubiere colocado la
armadura de la ultima losa o losa de cubierta, previo su fundicion; vy,

c) El tercer control: al término de la mamposteria y albafiileria.

Art.158.- Del incumplimiento de la normativa.- En caso de que las visitas técnicas y
los informes evidencien un incumplimiento de normas ecuatorianas de la construccion,
y normativa local municipal o una ejecucion diferente a lo planteado en los planos
aprobados, la Direccion de Planificacion y Administracion Territorial a través del
Inspector de Construcciones tomara las siguientes acciones:
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a) Si el incumplimiento se evidencia en el informe del primer control de avance de
obra, notificara al técnico responsable de ejecucion de obra y al propietario las
acciones correctivas que se deberan tomar; vy,

b) Si el incumplimiento se evidencia en el informe del segundo de avance de obra,
notificara al técnico responsable de ejecucion de obra y al propietario las acciones
correctivas que deberd tomar y se procederd con la clausura de la obra, sin
perjuicio de las acciones que determine el procedimiento sancionatorio aprobado
por el GADBAS.

Art.159.- Del informe de finalizacion de obra.- Al culminar la ejecucién del proyecto,
el responsable técnico de ejecucion de obra remitird un informe de finalizacion de obra
dirigido a la Direccion de Planificacion y Administracion Territorial; con base a este
informe, el GADBAS a través del Inspector de construcciones notificara al propietario
la fecha de inspeccion final de la obra.

Art.160.- De la inspeccion final de la obra.- La Direccion de Planificacion y
Administracion Territorial a través del Inspector de Construcciones, debera realizar una
inspeccion para verificar el cumplimento de la autorizacion otorgada, de los planos
arquitectonicos y de ingenierias, de las normas ecuatorianas de la construccion y
normativa demas vigente, comparando con el informe entregado por el responsable
técnico de ejecucion y realizara el informe respectivo.

Art.161.- De las estructuras patrimoniales.- Los trabajos proyectados en las
estructuras catalogadas como patrimoniales deberan regirse a lo especificado por el ente
Rector de Patrimonio.

SECCION V
APROBACION DE IMPLANTACION Y AUTORIZACION DE EJECUCION DE
PROYECTOS DE CARACTER ESPECIAL

Art.162.- Definicién de Proyectos de caracter especial.- Aquellos proyectos turisticos
como: miradores, puentes tibetanos, parques tematicos, recuperacion y exhibicion de
atractivos naturales o cualquier otro disefio especial de infraestructura que dinamicen la
economia y la oferta turistica del canton o superen las alturas de edificaciones y el
COST establecido para el sector donde se planifique ejecutarlo serdn considerados
“proyectos de caracter especial”.

Art.163.- Conformacion de Comision Técnica.- La comision técnica para analizar la
pertinencia de implantacion de un proyecto de caracter especial esta conformada por la
Direccion de Planificacion y Administracion Territorial, Direccion de Obras Publicas,
Direccion de Saneamiento Ambiental, Direccion de Turismo Sostenible, Técnico de
Gestion de Riesgos, Unidad de Medio Ambiente y Procuraduria Sindica.

La Direccién de Planificacion y Administracion Territorial cuando se haya presentado
un proyecto de caracter especial, convocara a la Comisién Técnica para que avoque
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conocimiento del proyecto y emita el informe de favorabilidad de implantacion y
ejecucion o rechazo del proyecto.

Queda prohibido la implantacién de un “proyecto de caracter especial” de las mismas
caracteristica a los legalmente aprobados por el GADBAS en el sector, para lo cual, la
Comision Técnica lo evaluara dentro de un radio de influencia de 1000m a la redonda;
esto en aras de fomentar la creatividad de los emprendedores turisticos y garantizar la
inversion. Estd politica permite la innovacion de servicios para que no sigan
aumentando réplicas de emprendimientos turisticos que limitan y saturan el mercado
turistico comercial del cantdn.

Por otro lado, se deberd evaluar la pertinencia de ejecucion de dichos emprendimientos
dentro de las franjas de proteccion quedando prohibida su ubicacién en zonas de riesgo,
bajo redes de alta tension y otros aspectos que pongan en riesgo la integridad de las
personas e inversion a realizar por los emprendedores.

Art.164.- Requisitos para la aprobacién de Planos de Proyectos de caracter
especial.- El interesado deberd presentar todos los requisitos establecidos para la
edificacion de construcciones mayores establecidas en esta ordenanza, a méas de las
siguientes:

a) Presupuesto del proyecto a desarrollarse (el mismo que sera validado por la
Direccion de Obras Pablicas del GADBAS));

b) Estudio de suelos, planos mecanicos, planos eléctricos, planos hidro-sanitarios y
otros;

c) Disefio luminico que se adapte al entorno natural y no produzca contaminacion
visual mismo que podra contemplar Gnicamente luces florecente (luz led color
blanco); vy,

d) Cualquier otro estudio adicional que la comision técnica lo solicite, posterior a la
revision del anteproyecto.

Queda prohibida la contaminacion visual que afecte al entorno del paisaje natural y
habitad del canton.

Art.165.- De la revision a los planos presentados.- Receptados los requisitos que
anteceden y contando con el informe de factibilidad de ejecucion del proyecto emitido
por parte de la Comision Técnica, la Direccion de Planificacién y Administracion
Territorial dispondra a un técnico de su dependencia la revision de los planos
arquitectonicos; y, remitira a las areas técnicas correspondiente la revision del resto de
planos segun el area de su competencia para su correspondiente revision, los mismos
gue seran devueltos con el aval técnico.

El técnico designado, serd el encargado de revisar el tramite, receptar los planos
aprobados por las area pertinentes y emitir el informe técnico favorable donde conste el
cumplimiento de las normas nacionales de construccién, la normativa urbanistica y
demas normas vigentes, en base a lo cual, generard las correspondientes tasas de
aprobacion de planos y el valor de la garantia de construccion.
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Contando con los comprobantes originales del pago de tasas de aprobacién de planos
mas la garantia de construccion a favor del GADBAS, procedera a sellar y firmar los
planos y remitirlos a la Direccion Planificacion y Administracion Territorial para el
tramite administrativo pertinente.

En caso de existir observaciones en los planos notificara al propietario para que realice
las correcciones requeridas, por una sola vez. No podran incorporarse nuevas
observaciones en la segunda presentacion de la documentacion del proyecto, salvo que
las observaciones efectuadas no se encuentren corregidas adecuadamente y se haya
modificado el resto del proyecto inicial.

Art.166.- De la autorizacion para la ejecucion de los proyecto de caracter especial.-
La Direccion de Planificacion y Administracion Territorial en base a los planos
arquitectonicos, estructurales y deméas estudios debidamente aprobados y con
verificacion de los pagos de las tasas administrativas y garantia rendida, entregara el
resultado del trdmite de autorizacion para la ejecucion de los proyectos de caracter
especial mediante el “Permiso de Construccion”.

El Permiso de Construccion habilita al promotor para iniciar los procesos de
construccion de obra con el compromiso de cumplir con la presentacion de informes de
avance hasta concluir la misma.

La notificacion del inicio de obra; los informes de cumplimiento de ejecucién de obra 'y
de las inspecciones de avances de obra; el incumplimiento de la normativa; el informe
de finalizacién de obra; la inspeccion final de la obra; la emision del informe técnico de
conclusién de la obra (Certificado de habitabilidad) y devolucion de garantias; vy, la
ejecucion de la garantia se estara a lo reglado en esta ordenanzas en lo referente a las
intervenciones constructivas mayores.

SECCION VI
DE LOS PLANOS MODIFICATORIOS EN INTERVENCIONES
CONSTRUCTIVAS MAYORES Y PROYECTOS DE CARACTER ESPECIAL

Art.167.- Modificaciones a los planos aprobados.- Serd obligatorio aprobar
modificaciones a planos ya aprobados, cuando las mismas no afecten al uso del suelo,
altura de edificacion, ocupacion de retiros, superficie construida, alteracion de fachadas,
debiendo presentarse la siguiente documentacién:

a) Solicitud suscrita por el o los propietarios 0 su representante y el arquitecto
proyectista;

b) Memoria justificativa de los cambios y modificaciones;

c) Original o copias certificadas del informe y de los planos aprobados.

d) Certificado de Gravamen del predio en que se encuentra implantada la
construccion;

e) Certificado de no adeudar al GADBAS, por parte del/los propietario/s.

f) Dos copias de los planos modificatorios sefialando los cambios propuestos;

g) Si la modificacion compromete la estabilidad del edificio, informes técnicos
estructurales y de las instalaciones hidrosanitarias y eléctricas;
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h) Informe del Cuerpo de Bomberos en los casos pertinentes;

i) En caso de que la solicitud no se realice con el arquitecto proyectista que firmo los
planos aprobados inicialmente, se requerira de este la autorizacion por escrito para
que los planos aprobados inicialmente sean modificados con la firma de otro
arquitecto. Salvo el caso de defuncion o inhabilidad de ejercer la profesion por
parte del proyectista.

La aprobacion de planos modificatorios, estaré sujeto al pago de la tasa correspondiente,
manteniendo a favor del GADBAS, la garantia inicial entregada para ejecucion de la
obra, la misma que sera devuelta tras la emision del Permiso de habitabilidad.

En el caso de planos aprobados por el GADBAS, con anterioridad a la promulgacion de
la presente ordenanza que presenten inconsistencias en lo relacionado al cuadro de areas
que no implique en ningin sentido cambios o modificaciones a la construccion se
permitira la presentacion de la ld&mina donde conste el cuadro de areas acorde a las
caracteristicas técnicas, misma que sera sellada con el mismo ndmero de plano y fecha
de otorgamiento inicial, siendo firmado por el director actual y se hara constar en el
expediente de la Direccion de Planificacion y Administracion Territorial en la misma
cantidad de ejemplares, esta accion no requerira el pago de ninguna tasa administrativa.

SECCION VII
REGULARIZACION DE CONSTRUCCIONES

Art.168.- Aplicacion de Legalizacion de Construcciones Existentes.- Seran sujetas de
legalizacion, las construcciones existentes que se hayan realizado previo a la aprobacién
de la presente ordenanza, y seré requisito indispensable para futuras habilitaciones del
suelo o traspasos de dominio, siempre y cuando los predios no se encuentren en proceso
de litigio, la edificacion se encuentre en buenas condiciones para ser habitada, el uso de
la edificacion con la actividad permitida, cumpliendo con los condicionamientos
minimos.

No podran legalizarse las construcciones que ocupen la via publica o bien municipal,
que se encuentren construidas fuera de sus linderos, que se encuentren afectadas con
servidumbre, que se encuentren en areas protegidas, en zona de riesgo, en estado
vetusto, y las edificaciones que no cumplan con el uso de acuerdo a la zona; sin
embargo se haran constar en un informe para registro del area construida con fines
tributarios, el mismo que sera remitido a la Unidad de Avallos y Catastros para su
registro correspondiente, ademas el Inspector de Construcciones del GADBAS remitira
el informe técnico a la Unidad de Justicia para iniciar los procesos administrativos
necesarios.

Art.169.- Requisitos para regularizacion de Construcciones.- Para regularizacion de
construcciones que cumplan con las normas de zonificacion y urbanizacion del sector,
el propietario debera presentar los siguientes requisitos:

a) Solicitud suscrita por los propietarios dirigida al Director de Planificacion y
Administracion Territorial;
b) Copia de la escritura;
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c) Copia y Original de certificado actualizado de gravamenes del Registro de la
Propiedad;

d) Formulario de Informe Predial de Regulaciones de Uso del Suelo (IPRUS) emitido;

e) Certificado de no adeudar al GADBAS,;

f) Copia de la carta predial actualizada;

g) Copiade la cedula y papeleta de votacion de los propietarios;

h) 3 Juegos de planos arquitectonicos;

i) 3 ejemplares del Informe estructural de la construccién a regularizarse, mismo que
debera ser certificado por el profesional a cargo, de la resistencia de la estructura;

CAPITULO I
DE LA EMISION DEL PERMISO DE CONSTRUCCION

Art.170.- Del Permiso de Construccion.- EI Permiso de Construccion habilita al
promotor para iniciar los procesos de construccién de obra con el compromiso de
cumplir con la presentacién de informes y el proceso necesario para obtener el
certificado de habitabilidad.

Art.171.- Vigencia.- El permiso de construccién tendra una vigencia de tres (3) afios y
caducard sin previa notificacion, pudiendo ser renovado Unicamente cuando falten
trabajos por concluir; para lo cual el interesado deberd ingresar la solicitud de
renovacion justificando las razones por las cuales no ha concluido la construccion.

En el caso de no haber iniciado la construccion y concluya la vigencia del permiso de
construccidn, este sera renovable Unicamente con la verificacion de que no hayan
cambiado la zonificacidn del sector en la cual se vaya a implantar la construccion, para
lo cual, el propietario del inmueble debera presentar los planos originales aprobados
para su validacion actual y de igual manera le sera aplicable la tasa de aprobacién de
planos.

Este documento serd el Gnico que autorice la ejecucion de trabajos.

Art.172.- Planificacion por etapas.- Los proyectos que requieran ejecutarse por etapas
cuando sea técnicamente factible, para la aprobacion de los planos detallaran
graficamente en plantas y/o elevaciones las etapas propuestas, mismas con las que se
emitird el permiso de construccién, que una vez otorgado serd vélido para la etapa
solicitada.

CAPITULO 111
DE LAS GARANTIAS PARA CONSTRUCCION DE EDIFICACIONES

Art.173.- De la garantia para construcciones.- Previo a obtener el Permiso de
Construccion, toda construccion de obra nueva sean estas edificaciones mayores o
ejecucion de proyectos especiales asi como la reconstruccion, remodelacion o
ampliacion de edificaciones que sobre pasen los 40 m2, el promotor debera rendir
garantia en favor del GADBAS, para asegurar que la obra sera ejecutada de acuerdo con
los planos aprobados.
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Art.174.- Tipos de garantias para construcciones.- EI GADBAS aceptara como
garantias: garantias bancarias, pélizas de seguros o depdsitos en moneda de curso legal.
En construcciones por etapas, el monto de la garantia sera calculado considerando el
area de cada etapa.

Art.175.- Calculo del monto de la Garantia.- Para el calculo del monto a entregarse
como garantia de cumplimiento en obra de lo aprobado en planos por el GADBAS se
establece el 0.02 como coeficiente para el calculo de garantia.

Para el calculo se multiplicara el nimero de metros cuadrados por el costo del metro
cuadrado de construccion y por el coeficiente.

Accién en la Construccion Coeficiente
Remodelacion 0.005
Reconstruccion 0.01
Ampliacion 0.03

Para edificaciones de Instituciones Publicas no se depositara garantia ya que las
construcciones del estado estan sometidas a fiscalizacion de las propias Instituciones.

Art.176.- Garantia para proyectos de caracter especial.- EI GADBAS establece
como garantia para ejecucion de un proyecto especial el 5% del ppresupuesto validado
del proyecto a desarrollarse.

Art.177.- Devolucién de la garantia de construcciones.- La garantia serd devuelta por
el GADBAS, una vez que el propietario o constructor realice la peticién y demuestre
que se ha construido el 80% de la obra, o el 100% de los metros de construccion en
Obra Gris.

Para la devolucion de la garantia se verificard en obra que se haya cumplido con lo
aprobado en los planos, lo cual, se abalizard con los informes de cumplimiento de
ejecucion de obra y de las inspecciones de avances de obra debidamente suscrito por el
Inspector de Construcciones en base al cronograma de ejecucion de la obra presentado
por el propietario de la construccion.

El técnico responsable de la inspeccion para permiso de habitabilidad y posterior
devolucién de garantia de la Direccion de Planificacién y Administracién Territorial,
informara y concluird el cumplimiento o no, en obra, de lo aprobado en planos y
memorias técnicas; de haberse cumplido en obra lo aprobado por el GADBAS sera
devuelta la garantia entregada, en el caso de no cumplirse con lo establecido en los
Planos Aprobados, el propietario contara con el término de 30 dias, a partir del dia de la
notificacion del informe por parte del personal técnico del Departamento de
Planificacion y Administracion Territorial, para ingresar la documentacion pertinente
para la Aprobacion de Modificacion de Planos, siempre que se dé cumplimiento a la
normativa establecida para el sector; en el caso que no se realice la aprobacion de los
planos modificatorios o se infrinja la normativa establecida en la presente ordenanza, el
técnico responsable emitira el informe estableciendo de manera clara las infracciones y
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en el caso de cambios arquitecténico y estructurales establecera el area o los elementos
modificados, para el inicio de un procedimiento administrativo sancionador.

Art.178.- De los requisitos para la devolucion de garantias de construcciones
mayores o proyectos de caracter especiales.- El propietario de la construccién debera
presentar lo siguiente:

a) Solicitud suscrita por los propietarios dirigida al Director de Planificacion y
Administracion Territorial;

b) Copia de la Cedula de Identidad y Papeleta de Votacion del Propietario/os y sus
conyugues.

c) Certificado de No adeudar al Municipio del Propietario/os y sus conyugues.

d) Copia del Permiso de construccién emitido por el GADBAS.

e) Informe de seguimiento de la construccion por parte del inspector de
construcciones.

f) Copia de la cuenta bancaria misma que debe estar a nombre de quien consta la
garantia depositada en el GADBAS,

g) Copia de la garantia entregada al GADBAS,

h) Carta el pago del predio vigente.

Art.179.- De la ejecucién de la garantia.- Las garantias seran ejecutadas conforme lo
reglado en la presente ordenanza, tras un procedimiento administrativo sancionador. En
base al informe técnico que se emita para el efecto.

CAPITULO IV
DEL PERMISO DE HABITABILIDAD

Art.180.- Permiso de Habitabilidad.- Es la autorizacién que concede la Direccion de
Planificacion y Administracion Territorial para que una construccion entre en servicio,
pedido que lo realizard el propietario.

La Direccion de Planificacion y Administracién Territorial luego de una inspeccion
realizada por parte del técnico asignado, una vez que se haya verificado el cumplimiento
de los planos aprobados, emitird un informe mediante el cual se indique que es
procedente la devolucion la garantia entregada a la Tesoreria Municipal; y emitira el
“Permiso de Habitabilidad”. En el caso de proyectos de caracter especial construidos en
la franjas de proteccion no se emitira el permiso de habitabilidad, en su lugar se
generara un informe técnico de finalizacion de obra, mismo que debera ser remitido a la
Unidad de Avaluos y Catastros para el registro correspondiente.

TITULO VIII
DE LAS TASAS Y RECAUDACIONES

Art.181.- Hecho generador.- Se constituye como hecho generador la revision de la
documentacién que se exige previo a la aprobacion de los procesos administrativos
descritos en esta ordenanza respecto al uso y ocupacion del suelo en observancia a la
normas urbanisticas y legales vigentes.
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Art.182.- Sujeto Activo.- El sujeto activo de la recaudacion de las tasas que constan en
esta ordenanza, es el Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del Canton Bafios
de Agua Santa mediante la Gestion Financiera, que lo realizara a través de la Jefatura de
Rentas y su recaudacion se ejecutara por intermedio de la Tesoreria Municipal en los
puntos autorizados.

Art.183.- Sujeto Pasivo.- El sujeto pasivo de esta ordenanza es toda persona natural o
juridica, propietaria del predio urbano o rural que recibe el servicio y/o en donde se
ejecutara el permiso o autorizacion concedida.

Art.184.- Tasas por servicios administrativos.- EI GADBAS establece las tasas para
los servicios que otorga la Direccion de Planificacion y Administracién Territorial en lo
referente al uso y ocupacion del suelo en aplicacion a las normas urbanisticas vigentes,

y que seran las siguientes:

En base a la Remuneracion Basica Unificada del trabajador en general:

SERVICIO

TASA ADMINISTRATIVA

Registro Municipal de Profesionales

10% de la R.B.U. vigente

Renovacion del Registro de Profesionales

5% de la R.B.U. vigente

Emisién del Certificado de uso de suelo y
compatibilidad

5% de la R.B.U. vigente

Emisiéon del IPRUS en suelo urbano y
rural

5% de la R.B.U. vigente

Tasa para aprobacion de fraccionamiento
de dos a diez predios (urbano o en
sectores con codificacién urbanistica en
area rural)

5% de la R.B.U. vigente por cada lote
resultante del fraccionamiento

Tasa para aprobacion de fraccionamiento
mayores a diez predios (urbano o en
sectores con codificacién urbanistica en
area rural)

5% de la R.B.U. vigente por cada lote
resultante del fraccionamiento

Tasa para aprobacion de fraccionamientos
agricolas

5% de la R.B.U. vigente por cada lote
resultante del fraccionamiento

Aprobacién de Restructuracion,
Integracidon de lotes, reajuste de terrenos
y Unificacion en areas Urbano y Rural.

5% de la R. B.U. vigente por cada lote
resultante del tramite.

Emision del “Permiso Trabajos varios”
(obras menores) - edificacion nueva o
ampliacién hasta 40 m2 como maximo

0,75% de la R. B.U. vigente por cada
metro cuadrado de construccion.

Emision del “Permiso Trabajos varios”
(obras menores) - Modificacién o
reparacién de construcciones existentes
siempre que no implique un cambio de

uso en la edificacion y Obras de
mantenimiento, acondicionamiento 0
adecuacion.

5% de la R. B.U. vigente

Emision del “Permiso Trabajos varios”

0,50% de la R.B.U. vigente por cada
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(obras menores) - Construccién de | metro lineal de construccion.
cerramientos
Emision del “Permiso Trabajos varios” | 10% de la R. B.U. vigente.
(obras menores) - Demoliciones de
construcciones existentes

Emision del “Permiso Trabajos varios” | 10% de la R. B.U. vigente.
(obras menores) - Desbanques
Permiso de rotura de aceras, bordillos y | 5% de la R. B.U. vigente
calzadas

Art.185.- Tasa por Aprobacion de Planos y Permiso de Construccion de un
Proyecto de Edificacion nuevo y proyecto de caracter especial. - La Direccién de
Obras Publicas del GADBAS remitiré hasta el 15 de enero de cada afio, a la Direccion
de Planificacion y Administracion Territorial el costo por metro cuadrado de
construccion; en base al cual, se fijard la tasa por aprobacion de planos y la tasa por
permiso de construccion.

Para el calculo de la tasa de Aprobacion de Planos se multiplicara el coeficiente de
aprobacion de planos por el nimero de metros cuadrados y por el costo del metro
cuadrado de construccion.

Para el célculo de Permiso de Construccion de una edificacion se multiplicara el
coeficiente para permiso de Construccion por el nimero de metros cuadrados, y por el
costo del metro cuadrado de construccion.

Para la seleccion del coeficiente de aprobacion de planos segun los metros cuadrados de
la construccidn, se debe aplicar el siguiente cuadro:

Construcciones Coeficiente para
Tipo Desde (m2) Hasta (m2) Aprobacion de Planos
A 1 249 0.0004
B 250 500 0.0008
C 501 En adelante 0.0012

Art.186.- Tasa por aprobacion de un Proyecto de Reconstruccion, Remodelacion o
Ampliacion de Edificacion.- EI GADBAS fija la tasa por aprobacion de planos de
reconstruccion, remodelacion o ampliacion, para lo cual, se debe aplicar el siguiente
coeficiente 0.0004:

Art.187.- Tasa por aprobacion de Planos de Proyectos de caracter especial.- La tasa
por aprobacion de planos de proyectos de caracter especial es del 0,50% del Presupuesto
validado del proyecto a desarrollarse.

Art.188.- Tasa por Regularizacién de Construcciones.- Una vez revisados los planos,
el propietario pagara a la municipalidad una tasa por:

Direccién Teléfonos Email Web

Halflants y Rocafuerte, Bafios, Ecuador (593)3 2741 321 / 2740 421 gadbas@banos.gob.ec www.municipiobanos.gob.ec
121



Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal
Canton Bafos de Agua Santa

.ce€e
\&
L] 406
€eE

1. Regularizacion de Construcciones de mas de 10 afios 10% del céalculo del Monto de
la Garantia de construccion que hubiera depositado en el caso de construir con los
respectivos permisos municipales;

2. Regularizacion de Construcciones de menos de 10 afios 20% del calculo del Monto
de la Garantia de construccion que hubiera depositado en el caso de construir con
los respectivos permisos municipales.

Art.189.- Tasa por Modificaciones a los planos aprobados.- La tasa administrativa
serd el 10% de una RBU en caso de ser igual o menor a la aprobada inicialmente, en
caso de existir aumento en el area de construccidn con relacion a los planos aprobados,
se deberé sujetar al procedimiento establecido para aprobacion de planos y permiso de
construccion de edificaciones nuevas del area incrementada.

Art.190.- Tasa por Aprobacion de Propiedad Horizontal.- Esta tasa sera del dos por
mil del avalud de cada una de las alicuotas aprobadas.

Art.191.- Exigibilidad del pago de las tasas.- Las tasas seran determinadas y
liquidadas conforme lo establecido en la presente ordenanza y deberan cancelar hasta el
ualtimo dia del mes siguiente al de la emision del respectivo titulo de crédito. Vencido
dicho plazo, la obligacion serd exigible y causard el respectivo interés a favor del
GADBAS. Al amparo del Art. 35 del Cddigo Tributario no existen exenciones en el
pago de tasas en favor de ninguna persona natural o juridica.

TITULO IX
DEL USO TEMPORAL DEL ESPACIO PUBLICO

Art.192.- De la utilizacion temporal del espacio publico.- Cuando se requiera la
utilizacion temporal del espacio publico para el almacenamiento de escombros o
materiales de construccion; o para la adecuacién, remodelacién, mantenimiento o
construccidn de obra nueva, el duefio, contratista o patrocinador de la obra civil, fiscal,
publica o privada, debe obtener el respectivo permiso de ocupacién de via publica en la
Administracion de Servicios Publicos; ademas debera delimitar, sefializar y acordonar el
area con cerramientos o vallas provisionales de buena apariencia y seguridad (madera,
bloque o ladrillo trabado) en el frente de la construccién y por el ancho de la acera, de
forma que se restrinja el paso peatonal. Los escombros y materiales de construccion
deberan estar apilados y totalmente cubiertos. El valor del metro cuadrado (m2)
utilizado por este concepto, sera del 3 % de una Remuneracion Basica Unificada (RBU)
que debera ser cancelado en la Tesoreria Municipal.

El permiso de ocupacion de via publica por este concepto, se conferira siempre y
cuando tenga el permiso de construccion respectivo y tendrd vigencia de un mes,
pudiendo ser renovado.

Se autorizara la colocacion de andamios para trabajos de adecentamiento y mejora de
fachadas en forma gratuita hasta por 3 dias, superado dicho tiempo debera cancelar el
3% de una RBU, trabajos que deberan realizarse en el término maximo de 8 dias, el uso
para estos dos casos sera de lunes a viernes sin los fines de semana ni feriados.
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Art.193.- De la utilizacion del espacio publico para hormigonados.- Cuando se
requiera la utilizacion del espacio puablico para la ejecucion de procesos de
hormigonados de elementos estructurales (losas, columnas y vigas), se otorgarad permiso
de ocupacion de via publica (acera y calzada) en la Administracion de Servicios
Publicos, siempre que los trabajos se los realice con concretera 0 mixer utilizando
unicamente hasta el 50% de la via, en las calle semi peatonales podran realizar estos
trabajo de lunes a jueves y en el resto de la ciudad los trabajos podrén realizarse de
lunes a sabado, estando prohibido ejecutar dichos trabajos en los feriados. Para dicho
uso cancelard el 5% de una Remuneracion Bésica Unificada (RBU) que deberd ser
cancelado en la Tesoreria Municipal.

El permiso de ocupacion de via publica por este concepto, se conferira siempre y
cuando tenga el permiso de construccion respectivo y tendra vigencia de un dia.

Art.194.- De la utilizacion del espacio publico para desbanques y afines.- Cuando se
requiera la utilizacion del espacio publico para la realizacion de desbangues,
derrocamientos y desalojos de materiales de construccion, la Administracion de
Servicios Publicos otorgara permisos de ocupacién de la via pablica (acera y calzada).
El valor del metro cuadrado (m2) utilizado para estas actividades, sera del 2% de una
Remuneracion Basica Unificada (RBU) que deberd ser cancelado en la Tesoreria
Municipal.

El permiso de ocupacion de via publica por estos conceptos, tendré vigencia de hasta
cinco dias (5), pudiendo ser renovados. Este permiso se otorgara para los dias de lunes a
viernes.

Los trabajos deberan realizarse con todas las normas de seguridad, colocando conos y
cintas de seguridad.

TITULO X
CONTROL, INFRACCIONES Y SANCIONES

CAPITULO |
DEL CONTROL

Art.195.- De la responsabilidad.- Son responsables de las infracciones administrativas
y destinatarios de las sanciones correspondientes, las personas naturales y juridicas que
hayan participado en la comision del hecho constitutivo de infraccion.

Si existe méas de un sujeto responsable de la infraccidn o si ésta es consecuencia de la
acumulacién de actividades cumplidas por personas diferentes, las sanciones que se
deriven son independientes unas de otras, en tal virtud, se abrira un expediente por cada
una.

Cuando el incumplimiento de las obligaciones previstas en el ordenamiento juridico
nacional y municipal corresponda a varias personas conjuntamente, responderan de
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forma solidaria de las infracciones que, en su caso, se cometan y de las sanciones que se
impongan.

CAPITULO I
DE LAS INFRACCIONES

SECCION |
INFRACCIONES URBANISTICAS

Art.196.- De las infracciones Urbanisticas.- Son infracciones urbanisticas el
incumplimiento por accién u omision de las disposiciones contenidas en la presente
Ordenanza, el COOTAD vy la Ley Orgéanica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion
del Suelo y su Reglamento.

Art.197.- De los efectos de las infracciones urbanisticas.-

1.  Toda accién u omisién tipificada como infraccion urbanistica en el presente
Capitulo podra dar lugar a la adopcion de una o varias de las medidas
siguientes, dependiendo del caso:

a. Larestauracion del orden juridico infringido y de la realidad fisica alterada como
consecuencia de la actuacion urbanistica ilegal, a través de las medidas de
proteccion reguladas en el articulo siguiente.

b. La iniciacion de los procedimientos de revocacion o extincion de los actos
administrativos en los que presuntamente pudiera ampararse la actuacion
urbanistica ilegal.

c. Las que procedan para la exigencia de la responsabilidad sancionadora.

d. La exigencia de resarcimiento de dafios y perjuicios y su indemnizacion a cargo
de quienes sean declarados responsables.

2. Enningln caso podra la Administracion dejar de adoptar las medidas tendientes
a reponer los bienes afectados al estado anterior a la produccion de la situacion
ilegal.

Art.198.- De las medidas de proteccion y restablecimiento de la legalidad
urbanistica.- El Inspector de Construcciones del GADBAS podra ordenar una o mas de
las siguientes medidas de proteccidn y restablecimiento de la legalidad urbanistica, para
asegurar la indemnizacion de presunto infractor, la aplicacion de la sancion y
precautelar a las personas, los bienes y el ambiente:

a) Medida cautelar de suspensién de acciones sujetas a Autorizacion Urbanistica,
realizados sin la correspondiente autorizacion o en violacion de las normas
técnicas;

b) Cuando una actuacién urbanistica que cuente con la correspondiente Autorizacion
Urbanistica conforme a esta Ordenanza, se realizare sin ajustarse a las normas
administrativas o técnicas, se dispondra la suspension inmediata de la Autorizacion
y de las acciones urbanisticas; y,
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c) De no cumplirse voluntariamente la orden de suspension, el Inspector de
Construcciones deberé disponer, como medidas provisionales complementarias, la
clausura de la obra y la retirada de la maquinaria y los materiales que estuvieren
empledndose en la misma, para su deposito en el lugar que la Municipalidad
designare. Los gastos que origine la retirada y el deposito deberan ser satisfechos
por el propietario.

Las medidas enunciadas deberan ser confirmadas, modificadas o extinguidas cuando se
inicie el proceso administrativo sancionador, el cual debera efectuarse, en un término
maximo de diez (10) dias siguientes a su adopcién. Dichas medidas provisionales
quedaran sin efecto o caducaran si no se inicia el procedimiento sancionador en dicho
plazo, o si, al iniciar el procedimiento, no se contiene un pronunciamiento expreso
acerca de las mismas.

Art.199.- De la proteccién y restablecimiento de la legalidad y sancién de las
infracciones urbanisticas.- Las medidas de proteccion y restablecimiento de la
legalidad urbanistica son independientes de las sanciones cuya imposicion proceda por
razén de la comisién de infracciones tipificadas en el presente Capitulo.

Art.200.- Del principio de proporcionalidad.- En la imposicion de sanciones se debera
cumplir el principio de proporcionalidad entre la gravedad del hecho constitutivo de la
infraccion y la sancion aplicada, considerdndose especialmente los siguientes criterios
para la gradacién de la sancion a aplicar.

Ademas, se observaran los siguientes principios: legalidad, tipicidad, responsabilidad,
irretroactividad, caducidad y prescripcion.

Art.201.- De las clases de Infracciones Urbanisticas.- Las infracciones por
incumplimiento de las disposiciones contenidas en la presente Ordenanza se clasifican
en leves y graves.

Art.202.- Infracciones leves.- Se considera infracciones leves, sin perjuicio de las
responsabilidades de otro orden legal que pudieran derivarse de las mismas, las
siguientes:

a) Ejecutar obras de infraestructura, edificacion o construccion:

1. Sin los correspondientes permisos municipales exigidos por la Autoridad
competente de conformidad con lo que establece la presente Ordenanza.

2. Que incumplan o excedan lo estipulado en los permisos administrativos emitidos
por la Autoridad competente.

b) No asumir las cargas urbanisticas y las cesiones de suelo obligatorias, impuestas
por el planeamiento urbanistico y el COOTAD. Entendiéndose al planeamiento
urbanistico como el conjunto de instrumentos, disposiciones técnicas y normativas
que determinan la organizacion especial del uso y la ocupacion del suelo urbano y
rural, asi como los derechos y obligaciones derivados de los mismos.
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c) Realizar fraccionamientos del suelo que contravengan lo establecido en los planes
de uso y gestion de suelo y en sus instrumentos técnicos y legales complementarios.
d) Obstaculizar o impedir la funcion de control de la autoridad municipal competente.

Art.203.- Infracciones graves.- Se considera infracciones graves, sin perjuicio de la
responsabilidad de otro orden legal que pudieran derivarse de las mismas, las siguientes:

a) Ejecutar obras de infraestructura, edificacién o construccion:

1. En lugares como quebradas, taludes, riberas de rios, zonas de riesgo, zonas de
proteccion, y en suelos rurales de proteccion.

2. Sin la correspondiente autorizacion administrativa en bienes patrimoniales, entre
otros y a los que tengan la consideracion de dominio publico.

3. Sin las correspondientes autorizaciones administrativas, que supongan un riesgo
para la integridad fisica de las personas.

4. Que incumplan los estandares nacionales de prevencion y mitigacion de riesgos y la
normativa nacional de construccién, informe que sera emitido por la Unidad de
Gestion de Riesgos del GADBAS.

5. Incumplimiento total o parcialmente de las obligaciones impuestas por medidas
cautelares 0 medidas provisionales complementarias adoptadas con motivo del
ejercicio de la potestad de proteccion y restablecimiento de la legalidad urbanistica
y del orden juridico.

6. Destruyendo o deteriorando bienes catalogados de interés cultural, natural y
patrimonial conforme al ordenamiento juridico nacional o municipal sobre la
proteccién del patrimonio arquitectonico, arqueoldgico, edilicio, paisajistico, entre
otros.

7. En las que construyan, amplien o procedan a la demolicion de edificaciones sin
tomar las medidas de seguridad, poniendo en peligro la vida y la integridad fisica
de las personas o puedan causar perjuicios a bienes de terceros.

8. Ocupando la via o espacios publicos con materiales, equipos, construcciones o
cerramientos temporales, sin contar con el permiso correspondiente, o que
incumplan las condiciones técnicas establecidas; v,

9. Causando dafios a bienes de uso publico como calzadas, bordillos, aceras, parterres,
parques, etc., con equipos pesados de construccion, transporte de escombros, de
materiales pétreos de hormigones, de hierro, etc.

b) Comercializar lotes en urbanizaciones o fraccionamientos o cualquier edificacion
que no cuente con los respectivos permisos o autorizaciones, sin perjuicio de las
responsabilidades civiles y penales del caso.

¢) Promocionar o publicitar de cualquier forma y por cualquier medio, por parte de los
promotores, propietarios o profesionales responsables que han intervenido en la
planificacién y disefio del proyecto, para la venta de los lotes o parcelas haya o no
realizado obras fisicas, sin contar con las debidas autorizaciones municipales.

d) Reincidir en el cometimiento de infracciones leves sancionadas por autoridad

competente.
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Art.204.- De los sujetos infractores.- Seran sujetos infractores las personas naturales o
juridicas que incurran en las prohibiciones o en las acciones u omisiones tipificadas
como infracciones en esta Ordenanza.

CAPITULO 111
DE LAS SANCIONES

Art.205.- De las penas aplicables.- Son aplicables a los infractores de las disposiciones
de esta Ordenanza, sin perjuicio de imponerlas simultdneamente, las siguientes penas:

a) Sanciones pecuniarias;

b) Derrocamientos;

c) Demolicion;

d) Clausura temporal o definitiva;

e) Revocatorias de permisos 0 autorizaciones;

f) Retiro de los bienes materiales;

g) Suspension provisional o definitiva de la actividad,;

h) Reparacion de dafio causado a terceros;

i) Cualquier otra medida administrativa contemplada y ampliamente reconocida por el
derecho publico ecuatoriano.

Art.206.- Cobro mediante coactiva.- EIl GADBAS cobraré las multas impuestas y los
valores pendientes o no pagados y ratificados mediante resolucion ejecutoriada por via
coactiva, Para el efecto, la Direccion financiera emitira los titulos de crédito
correspondiente.

SECCION |
DE LAS SANCIONES A INFRACCIONES LEVES

Art.207.- De las edificaciones menores o iguales a cuarenta metros cuadrados (40
m2), sin contar con el permiso.- Los que construyan, amplien, modifiquen o reparen
edificaciones menores o iguales a cuarenta metros cuadrados (40 m2), sin contar con el
permiso respectivo, pero que respetan las normas de zonificacion, serdn sancionados
con una multa del cinco por ciento (5%) de una Remuneracién Basica Unificada (RBU)
por metro cuadrado de construccidn; sin perjuicio de que la Direccion de Planificacion y
Administracion Territorial suspenda la construccion con la colocacion del respectivo
sello.

Art.208.- De las edificaciones mayores a cuarenta metros cuadrados (40 m2), sin
contar con el permiso.- Los que construyan, amplien, modifiquen o reparen
edificaciones mayores a cuarenta metros cuadrados (40 m2), sin contar con el permiso
respectivo, pero que respetan las normas de zonificacion, seran sancionados con una
multa del diez por ciento (10%) de una Remuneracion Basica Unificada (RBU) por cada
metro cuadrado de construccidn; sin perjuicio de que la Direccion de Planificacion y
Administracion Territorial suspenda la construccion con la colocacion del respectivo
sello.
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Art.209.- De las edificaciones menores o iguales a cuarenta metros cuadrados (40
m2), sin contar con el permiso y contravienen normas.- L0osS que construyan,
amplien, modifiquen o reparen edificaciones menores o iguales a cuarenta metros
cuadrados (40 m2), sin contar con el permiso respectivo, ademéas contraviniendo las
normas de zonificacidn, seran sancionados con una multa del diez por ciento (10%) de
una Remuneracion Bésica Unificada (RBU) por cada metro cuadrado de construccion;
sin perjuicio de que la Direccion de Planificacion y Administracion Territorial suspenda
la construccion con la colocacion del respectivo sello, hasta que presente el permiso de
construccion, y la demolicion de la parte de la construccion que no cumple las normas
de zonificacion.

Art.210.- De las edificaciones mayores a cuarenta metros cuadrados (40 m2), sin
contar con el permiso y contravienen normas.- Los que construyan, amplien,
modifiquen o reparen edificaciones mayores a cuarenta metros cuadrados (40 m2), sin
contar con el permiso respectivo, ademas contraviniendo las normas de zonificacion,
serén sancionados con una multa del quince por ciento (15%) de una Remuneracion
Basica Unificada (RBU); por cada metro cuadrado de construccion, sin perjuicio de que
la Direccién de Planificacion y Administracion Territorial suspenda la construccion con
la colocacion del respectivo sello, hasta que presente el permiso de construccion, y la
demolicidn de la parte de la construccion que no cumple las normas de zonificacion.

Art.211.- De los cerramientos.- Los que construyan cerramientos y/o muros, sin contar
con el respectivo permiso, seran sancionados con una multa del uno por ciento (1%) de
una Remuneracién Bésica Unificada (RBU) por cada metro lineal de cerramiento, sin
perjuicio de que la Direccidn de Planificacion y Administracion Territorial suspenda la
construccion del cerramiento con la colocacion del respectivo sello, hasta que presente
el permiso de cerramiento, en caso de que el cerramiento no cumpla con las normas
indicadas en el respectivo permiso tendra que ser demolido en la parte o en su totalidad
gue incumpla.

Art.212.- Construcciones que cuentan con la aprobacion de planos arquitectonicos
y permiso de construccién, pero no han cumplido con las normativas vigentes y/o
inobservan los planos aprobados.- Quienes cuentan con aprobaciéon de planos y el
respectivo permiso de construccion, pero infrinjan la normativa técnica local vigente,
seran sancionados con la ejecucion de la garantia, de la cual se cobraran las multas, de
acuerdo con las siguientes reglas:

a) El incumplimiento de condiciones técnicas y de seguridad en las excavaciones, que
ocasionen inestabilidad en los predios o estructuras colindantes, el Inspector de
Construcciones ordenard como medida provisional la suspension de las obras, y
dispondréa al propietario que los dafios sean remediados en un término maximo de
15 dias. En caso de incumplimiento, la obra serd suspendida indefinidamente y el
infractor serd sancionado con una multa del 20% de la remediacion que sera
presupuestada por el departamento de Obras Publicas municipales; ademas la
Municipalidad podra remediar las irregularidades que generaron los dafios,
trasladando los gastos al infractor;
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b) De una obra, en que se haya construido y que no cumplan con el proyecto
arquitectonico aprobado sin que hayan realizado la aprobacion de planos
modificatorios, se sancionara con multa del 10% de una Remuneracion Basica
Unificada (RBU) por metro cuadrado construido (modificado); ademaés, de ser el
caso, se ordenara la demolicion de lo construido ilegalmente en retiros y/o pozos de
luz;

c) De una obra en las que se haya construido que no cumplan con el proyecto
estructural aprobado y compromete la seguridad estructural de la edificacion, el
Inspector de Construcciones ordenard como medida provisional la suspensién de las
obras, en el caso de que la construccién este en ejecucion, y dispondrad la
realizacion de las obras de mitigacion, las que deberan realizarse en un término
maximo de 15 dias. En caso de incumplimiento, la obra sera suspendida
indefinidamente y el infractor sera sancionado con una multa del 50% de la
garantia, y se ordenara la demolicion de lo construido ilegalmente;

d) Si la ocupacidn ilegal total o parcial de los retiros, el infractor sera sancionado con
una multa del 25% de la garantia y la demolicion de lo construido ilegalmente,
salvo el caso que haya sido aprobada la ocupacion del retiro;

e) Si la ocupacion ilegal total o parcial de las areas de proteccion de quebradas o rios,
el infractor serd sancionado con una multa del 50% de la garantia y la demolicién
de lo construido ilegalmente;

f) Si la construccién supera la maxima altura permitida en metros o en pisos, se
sancionara con la ejecucion del 75% de la garantia y la demolicion de lo construido
ilegalmente;

g) Si las construcciones incumplen con las dimensiones minimas en pozos de luz, se
sancionard al infractor con una multa del 30% del fondo de garantia por cada piso,
con un maximo del 100%;

h) Por el incumplimiento del nimero de estacionamientos, se sancionard con una
multa del 20% de la garantia por cada estacionamiento faltante, en ningun caso la
multa superara el 100% de la garantia;

i) Cuando se ha continuado con las obras a pesar de la existencia de medidas
cautelares, se sancionara con multa del 50% del valor del fondo de garantia y la
demolicion de lo construido fuera de las areas autorizadas.

Art.213.- De los que amplien, modifiquen o reparen edificaciones contando con los
respectivos permisos de construccion pero que no sean respetados en obra.- Los
que construyan, amplien, modifiquen o reparen edificaciones contando con los
respectivos permisos de construccion pero que no sean respetados en obra, seran
sancionados con una multa minima del diez por ciento (10%) de una Remuneracion
Basica Unificada (RBU) hasta los veinte metros cuadrados (20,00 m2) y un adicional
del cero punto cincuenta por ciento (0,50%) de la Remuneracién Basica Unificada
(RBU) por cada metro cuadrado de construccion que sobre pasen los veinte metros
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cuadrados (20,00 m2); sin perjuicio de que la Direccion de Planificacion y
Administracion Territorial suspenda la construccion con la colocacion del respectivo
sello, hasta que se justifique técnicamente los cambios realizados con planos
modificatorios y/o la demolicion de la parte que no sea justificada.

Art.214.- De los que amplien, modifiquen o reparen edificaciones contando con los
respectivos permisos de construccion pero que irrespetan normas.- Los que
construyan, amplien, modifiquen o reparen edificaciones contando con los respectivos
permisos de construccion pero irrespeten las normas de zonificacion, seran sancionados
con una multa minima del diez por ciento (10%) de una Remuneracién Baésica
Unificada (RBU) hasta los diez metros cuadrados (10,00 m2) y un adicional del uno por
ciento (1,0%) de una Remuneracién Basica Unificada (RBU) por cada metro cuadrado
de construccion que sobre pasen los diez metros cuadrados (10,00 m2); sin perjuicio de
que la Direccidn de Planificacion y Administracion Territorial suspenda la construccion
con la colocacion del respectivo sello, hasta que se justifique técnicamente los cambios
respectivos con la presentacion de planos modificatorios, caso contrario seré susceptible
de demolicion.

Art.215.- De los que retiren o destruyan los sellos municipales de suspension.- Los
propietarios o personas que retiren o destruyan los sellos municipales de suspension de
obras colocadas por la Direccion de Planificacion y Administracion Territorial seran
sancionados con una multa del cincuenta por ciento (50%) de una Remuneracion Bésica
Unificada (RBU) sin perjuicio de las acciones civiles y penales que contempla la Ley
para este tipo de casos; en caso de que los sellos se destruyan por causa de los efectos
climaticos, se debera dar aviso inmediato a la Direccion de Planificacién y
Administracion Territorial para que el mismo sea remplazado por uno nuevo.

Art.216.- De los que no respeten la suspension y contintan realizando trabajos.-
Los propietarios o las personas que no respeten la suspensién y contintan realizando
cualquier tipo de trabajos en la obra, a mas de la sancion econdmica, se le retirara las
herramientas de trabajo a través de la Direccidon de Planificacion y Administracion
Territorial, con apoyo de la Policia Municipal y con presencia del Organo Instructor; de
este hecho se levantara el acta respectiva; ejecutoriada la sancion y una vez cumplida, se
realizara la devolucion de lo retirado. En caso de ser necesario se solicitara el apoyo de
la Policia Nacional.

Art.217.- De la ejecucidn de las demoliciones.- Las demoliciones contempladas en esta
seccion, deberan ser ejecutadas por el mismo propietario o constructor de la obra en un
término no mayor de quince (15) dias a partir de la notificacién, en caso de no realizarlo
por cuenta propia en el término referido, estas demoliciones seran ejecutadas o
realizadas por las cuadrillas del Departamento de Obras Publicas del GADBAS, con las
herramientas 0 maquinarias que sean necesarias. En caso de que el GADBAS no cuente
con las herramientas o0 maquinaria adecuada para realizar la demolicion, podra contratar
la misma a particulares, cuyo costo serd pagado por el infractor a través de la emision
del titulo correspondiente mas el 10% de recargo.

Art.218.- De la obligacion de aprobacion de planos y permisos.- El propietario y/o el
constructor de la obra tienen la obligacion, antes de iniciar los trabajos, de contar con
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los planos aprobados y con el permiso de construccion; este permiso deberd ser
exhibido en la obra (copia del permiso pegado e impermeabilizado en un lugar visible) y
en el caso de construcciones mayores a 40m2 colocar el respectivo letrero, para facilitar
el control de la misma.

El pago de la Multa no exime al propietario de la presentacion de los planos aprobados
y el respectivo permiso de construccion.

Art.219.- De la responsabilidad del profesional constructor.- En caso de que el
constructor de la obra, permita que la misma se inicie sin contar con los permisos
respectivos, sera sancionado con una multa de una (1) Remuneracion Basica Unificada
(RBU), ademés de la suspension de los trabajos hasta que se cuente con el permiso
respectivo.

El profesional que aparece como responsable de la Direccion Técnica o Constructor de
la obra, tanto en los planos aprobados como en el permiso de construccion, en caso de
terminacion de su relacién laboral con el propietario, debera presentar por escrito ante la
Direcciéon de Planificacion, su desvinculaciéon en la responsabilidad de la Direccion
Técnica o Construccion de la obra; en cuyo caso el propietario de la misma, debera
comunicar por escrito al Departamento de Planificacion el nombre del nuevo
profesional responsable de los trabajos; de no realizarlo, la obra sera suspendida hasta
que se cumpla con lo indicado, de acuerdo a lo determinado en la Disposicién General
Quinta de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo.

SECCION 11
DE LAS SANCIONES A INFRACCIONES GRAVES

Art.220.- De las sanciones a las infracciones graves.- Las infracciones graves seran
sancionadas de la siguiente manera:

Las personas que incumplan con lo dispuesto en el literal a) del Articulo 201, numerales
1y 2; es decir 1: en lugares como quebradas, taludes, riberas de rios, zonas de riesgo,
zonas de proteccién, y en suelos rurales de proteccion y 2: sin la correspondiente
autorizacion administrativa en bienes patrimoniales, entre otros y a los que tengan la
consideracién de dominio publico, seran sancionadas con una multa de cincuenta (50)
Remuneraciones Basicas Unificadas (RBU).

Las personas que incumplan con lo dispuesto en el literal b) del Articulo 201, numeral
3: sin las correspondientes autorizaciones administrativas, que supongan un riesgo para
la integridad fisica de las personas; asi como también incumplan con lo establecido en el
literal b) del Articulo 201 que sefiala: comercializar lotes en urbanizaciones o
fraccionamientos o cualquier edificacion que no cuente con los respectivos permisos o
autorizaciones, sin perjuicio de las responsabilidades civiles y penales del caso; seran
sancionadas con una multa de cien (100) Remuneraciones Bésicas Unificadas (RBU).

Ademas de las sanciones pecuniarias, se impondra, de ser el caso, la suspension
temporal o permanente de la actividad, obra o proyecto; el derrocamiento u otras
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medidas urgentes, a costa del infractor y/o el decomiso del beneficio obtenido con la
infraccion.

Los elementos constitutivos del espacio publico, que sean destruidos o alterados, se
restituiran.

SECCION I
OTRAS INFRACCIONES Y SANCIONES DE APLICACION GENERAL

Art.221.- De las aceras y calzadas.- Se prohibe terminantemente el mezclar materiales
de construccion manualmente sobre aceras y calzadas, quien inobserve esta disposicién
serd sancionado con el 50% de una Remuneracién Basica Unificada (RBU). Sera
responsabilidad de los propietarios y promotores de estos procesos, el dejar limpio el
espacio publico arbitrariamente utilizado.

Art.222.- De la sancion por ocupacion de espacios publicos.- Para las personas
naturales o juridicas que ocupen la via o espacios publicos, con equipos, construcciones,
cerramientos, en la ejecucion de procesos de hormigonado de elementos estructurales
(losas, columnas y vigas), 0 como deposito de materiales de construccion, escombros y
desechos en general, sin contar con el respectivo permiso municipal otorgado por la
Administracion de Servicios Publicos, la multa serd del 6% de una (1) Remuneracién
Bésica Unificada (RBU) por metro cuadrado utilizado.

Art.223.- De la sancion por destruccién del espacio publico.- Los elementos
constitutivos del espacio publico, que sean destruidos o alterados, se restituiran a cuenta
y cargo del infractor en el término de 8 dias; ademas sera sancionado con una multa
equivalente al 25% de una Remuneracién Basica Unificada (RBU). En caso que no se
restituya los bienes en el término previsto, los trabajos lo ejecutara la municipalidad y se
cobrara al infractor con un recargo del 10%.

Art.224.- De la sancion por construccién en el espacio publico municipal.- Esta
terminantemente prohibido construir en espacios o propiedades municipales, por
constituirse los mismos en bienes de uso publico. Quienes infrinjan esta disposicion
seran sancionados con una multa equivalente a cinco (5) Remuneraciones Basicas
Unificadas (RBU) y la demolicion total de lo que se haya construido, sin perjuicio de las
sanciones contempladas en el Codigo Integral Penal.

Art.225.- Falta de medidas de seguridad.- Los que construyan, amplien o derroguen
las edificaciones sin tomar las medidas de seguridad, poniendo en peligro la vida o la
integridad fisica de las personas 0 puedan causar perjuicios a bienes de terceros, seran
sancionados con multa equivalente al veinte y cinco por ciento (25%) de una
Remuneracion Basica Unificada (RBU), sin perjuicio de que el Inspector de
Construcciones ordene la suspension de las obras hasta que se adopten todas las
medidas de seguridad y se enmienden los dafios ocasionados.

Art.226.- Obstaculizacion a las inspecciones de control municipal.- Los que impidan
u obstaculicen el cumplimiento de los trabajos de inspeccion para el control municipal,
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seran sancionados con una multa equivalente a una (1) Remuneracion Basica Unificada
(RBU), bajo prevenciones de actuar con el auxilio de la fuerza publica.

Art.227.- Manejo de residuos de Invernaderos.- Una vez cumplida la vida atil de los
invernaderos (cualquiera sea su magnitud) se debera dar el manejo adecuado a los
residuos, en caso de mantener los residuos y no dar el manejo correspondiente, se
notificara al propietario para que realice la limpieza, para ello se otorgara el término de
15 dias, en el caso de no acatar, la Jefatura de Medio Ambiente elevara un informe
técnico, en mismo que serd remitido a la Unidad de Justicia. En el caso de no cumplir
con la limpieza de residuos de invernaderos el propietario del predio sera sancionado
con multa equivalente una (1) Remuneracion Basica Unificada (RBU).

Art.228.- Obstruccion para enlucir paredes exteriores laterales (culatas).-
Colindante que no permite enlucir las fachadas deberd asumir la responsabilidad de los
dafios ocasionados en la construccién aledafia, ademas de ser multado con dos (2)
Remuneraciones Basicas Unificadas (RBU).

Art.229.- De la independencia de las sanciones.- Las multas que se impongan a los
distintos responsables por una misma infraccién tendran entre si el caracter de
independientes

Art.230.- De las infracciones conexas.- En el caso que de la aplicacion de los preceptos
de la presente Ordenanza, se instruyera expediente sancionador por dos 0 mas
infracciones tipificadas entre las que exista conexion de causa a efecto, se impondra una
sola sancion y sera la correspondiente a las actuaciones que supongan el resultado final
perseguido en su maxima pena.

En los demas casos, a los responsables de dos o mas infracciones urbanisticas se les
impondra las multas correspondientes a cada una de las diversas infracciones cometidas.

Art.231.- De la exclusién de beneficio econémico del infractor.-

1. En ningln caso la infraccion urbanistica puede suponer una aprobacion de las
actuaciones al margen de la Ordenanza y legislacion municipal, ni beneficio
econdmico para el infractor.

2. Cuando las actuaciones de reposicion de los bienes realice el GADBAS, generara
un titulo de crédito a nombre del o los responsables, para recaudar la inversion
efectuada.

CAPITULO IV
DEL PROCEDIMIENTO SANCIONATORIO

Art.232.- De la Potestad Sancionadora.- Corresponde a la Unidad de Justicia del
GADBAS el juzgamiento de todo incumplimiento por accion u omision a esta
normativa, para lo cual, respetara las garantias del debido proceso contempladas en la
Constitucion de la Republica y el procedimiento administrativo sancionador que
establece el Codigo Orgéanico Administrativo y la normativa cantonal que regule dicho
procedimiento.
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La potestad sancionatoria y los procedimientos administrativos sancionatorios se regiran
por los principios de legalidad, proporcionalidad, tipicidad, responsabilidad,
irretroactividad y prescripcion. En casos de infraccion flagrante, se podrdn emplear
medidas provisionales y cautelares de naturaleza real para asegurar la inmediacion del
presunto infractor, la aplicacion de la sancion y precautelar a las personas, los bienes y
el ambiente.

Art.233.- Accidn Popular.- Se instituye la accion popular para realizar denuncias por
parte de los ciudadanos en general o por quiénes se vieren afectados por la mala
actuacion de terceras personas, para lo cual, se estard a lo dispuesto en la normativa
cantonal del Procedimiento Administrativo Sancionador.

DISPOSICIONES GENERALES

PRIMERA.- En la aplicacién del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial y el
Plan de Uso y Gestion del Suelo, sus actualizaciones, se observaran las competencias
exclusivas y concurrentes, previstas en la Constitucion de la Republica del Ecuador y
demas normativas legales vigentes, en coordinacion con los demas niveles de Gobierno.

SEGUNDA.- Los Gobiernos Autonomos Descentralizados Parroquiales, ajustaran sus
planes operativos anuales a los objetivos y metas del Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial y el Plan de Uso y Gestion del Suelo, de acuerdo a sus
competencias.

TERCERA .- La Direccidn de Planificacion y Administracion Territorial del GADBAS
sera la encargada de la difusion, y actualizacion del Plan de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial; del Plan de Uso y Gestion de Suelo; y, de los Planes Urbanisticos
Complementarios que correspondan.

CUARTA.- Todos los tramites iniciados antes de la vigencia de la presente Ordenanza
y que al menos cuenten con anteproyectos de fraccionamiento, urbanizacion, o de
edificacion, aprobados por el GAD, continuaran el proceso para la obtencion de los
correspondientes permisos de acuerdo a la zonificacion y tramites vigentes a la fecha de
ingreso, pese al cambio de la norma que instituye la presente ordenanza.

Esta disposicion se aplicara respecto del otorgamiento de permisos de construccion,
fraccionamiento, subdivision, de propiedades horizontales o similares hasta el plazo de
tres meses, luego de aprobada la presente ordenanza, posterior al mismo caducaran, y
los tramites deberan ser ejecutados en funcién de esta norma.

Asi mismo los propietarios de suelo podran adaptar o acogerse a los nuevos indices de
las zonificaciones siempre y cuando, cumpla con los requisitos establecidos en las
normas administrativas definidas para el efecto.

QUINTA.- Las actividades extractivas que estan en funcionamiento y que tengan
incompatibilidad de usos, podra seguir funcionando previo informe favorable de la
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dependencia competente, caso contrario el titular debera presentar un plan de cierre y
abandono.

SEXTA.- En todo lo no establecido en la presente ordenanza, se acogera lo dispuesto en
el Cddigo Organico de Organizacion Territorial Autonomia y Descentralizacion; Ley
Orgénica de Tierras Rurales y Territorios Ancestrales, y su Reglamento, Ley Organica
de Ordenamiento Territorial Uso y Gestion de Suelo, y su Reglamento, Cddigo
Orgénico Administrativo; Capitulo VIII Simplificacion de Tramites Relacionados con el
derecho de las personas a acceder a una Vivienda, constante en el Reglamento Ley
Optimizacion y Eficiencia de Tramites Administrativos y demas normativa conexa.

SEPTIMA.- De manera obligatoria el propietario de los predios urbanos o rurales a
urbanizar, o cualquier tipo de empresa o industria; deberan respetar los ejemplares de
cualquier especie arbdrea enddgena o que consten en el registro de arborizacion urbana,
con mas de diez afios de antigliedad o veinte centimetros de diametro de tronco al nivel
del suelo que se ubiquen en suelo urbano o rural; con el fin de preservar su especie, de
conservar el ecosistema en el que la urbe se esta generando (La presencia de los arboles,
cuyo volumen, color y forma realzan la arquitectura, dan ritmo a las perspectivas
urbanas y estructuran el campo.) asi también sera obligatorio el notificar al Ministerio
del Ambiente si se encontrase en su predio el habitat de una especie animal silvestre que
pudiera correr peligro al momento de la construccion y asegurar su proteccion.

OCTAVA - En las solicitudes, planimetrias, planos y deméas documentos que requieren
entregarse suscritos por parte de los propietarios de los bienes inmuebles, las firmas
deberan guardar relacién a la constante en la cédula de identidad y/o pasaporte. El
funcionario que detecte diferencias entre estos documentos solicitara que el propietario
se ratifique en la firma inserta compareciendo ante el funcionario requirente.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

PRIMERA.- Una vez publicada la Ordenanza en el Registro Oficial, la Unidad de
Comunicacion del GADBAS, en un plazo no mayor a 1 mes implementard un plan
comunicacional inclusivo, a fin de difundir a la ciudadania del Cantén Bafios de Agua
Santa el contenido de esta normativa.

SEGUNDA.- En el plazo de 1 mes la Direccion de Planificacion y Administracion
Territorial presentard al Concejo Municipal la reforma a la Ordenanza que Crea y
Regula la Emision, Administracion y Control de Especies Valoradas en el GADBAS,
reemplazando el formulario de “Linea de Fabrica”, por el formulario “IPRUS”, en base
a los lineamientos de esta normativa; asi también se agregara el formulario de
“Certificado de Uso de suelo y Compatibilidad”. En base a la nueva normativa la
Tesoreria Municipal dentro del primer trimestre del proximo afo iniciara el proceso de
contratacion para elaboracién de especies valoradas. Hasta tanto se seguira utilizando el
formulario “Linea de Fabrica”, en los diferentes tramites municipales, asi como se
continuara con la emision del Certificado de Uso de Suelo como se lo realiza
actualmente.
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TERCERA.- Por cuanto existe actualizacion en las normas de uso de suelo contenidas
en este instrumento normativo, corresponde a todos los propietarios de las diferentes
actividades economicas que se desarrollan en nuestro Canton, para el afio 2023 la
obtencion del nuevo Certificado de Uso del Suelo, documento habilitante para la
obtencion de los correspondientes permisos.

CUARTA. - En el plazo de tres meses el Inspector de Construcciones del GADBAS,
debera realizar las inspecciones pertinentes en las construcciones existentes y sobre las
construcciones gque cuentan con fondos de garantia no reclamados hasta el plazo de
cuatro afios anteriores a la aprobacion de la presente ordenanza, se emitira el informe
técnico; para ejecucion de garantia por la Direccidon Financiera siempre y cuando se
verifique que se ha incumplido la normativa y los planos aprobados; y, para devolucion
de garantia en caso de cumplimiento del Permiso de Construccion.

QUINTA.- La Direccién de Planificacion y Administracion Territorial en el plazo de 1
mes de aprobada la ordenanza, emitira los formatos institucionales que se requieran para
la aplicacion de esta normativa.

SEXTA.- Los usos de suelo prohibidos en la zonificacion de uso y ocupacion del suelo
y que se encuentren asentados en el territorio a la fecha de publicacion de la presente
ordenanza continuaran funcionando como restringidos durante el afio 2023, posterior a
ello, en el plazo de 24 meses de iniciado el siguiente afio fiscal, deberan reubicarse en
sitios que la presente ordenanza lo permita. Los usos de suelo restringidos en la
zonificacion de uso y ocupacidon del suelo y que se encuentren asentados en el territorio
a la fecha de publicacién de la presente ordenanza, en el plazo de 12 meses a partir de la
publicacion de la presente ordenanza realizaran las adecuaciones pertinentes para seguir
funcionando.

SEPTIMA. - En un plazo de veinte y cuatro meses el GADBAS, debera elaborar el
Plan Vial y de Movilidad Urbana, para determinar la propuesta de apertura de nuevas
vias y las etapas de incorporacion de estas.

DISPOSICIONES DEROGATORIAS

PRIMERA.- Deroguese total y expresamente la Ordenanza de Uso, Ocupacion y
Habilitacion del Suelo del Canton Bafios de Agua Santa, aprobada dia 11 de enero de
2018 por el Concejo Municipal del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del
Canton Baros de Agua Santa, publicada en el Registro Oficial Edicion Especial No. 306
del 26 de febrero del 2018.

SEGUNDA.- Deroguese total y expresamente la ordenanza: Primera Reforma a la
Ordenanza de Uso, Ocupacion y Habilitacion del Suelo del Cantdén Bafios de Agua
Santa, aprobada el 12 de abril de 2018 por el Concejo Municipal del Gobierno
Auténomo Descentralizado Municipal del Canton Bafios de Agua Santa, publicada en el
Registro Oficial Suplemento No. 246 del 22 de mayo del 2018.
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TERCERA.- Deroguese el articulo 29 de la Ordenanza que Regula la Utilizacion y
Cuidado de los Bienes de Uso Publico en el cantdn Bafios de Agua Santa, aprobado por
el Concejo Municipal el 31 de mayo del 2018.

DISPOSICION FINAL
La presente ordenanza entrara en vigencia desde la fecha de su publicaciéon en el

Registro Oficial, sin perjuicio de su publicacion en la pagina web institucional y la
gaceta municipal.

Dada y firmada en la sala de sesiones del Gobierno Autonomo Descentralizado
Municipal del Canton Bafios de Agua Santa, a los 14 dias del mes de diciembre del afio
2022,

HECTCR PAUL
%% ACURI O SI LVA

Dr. Luis Eduardo Silva Luna Abg. Héctor Paul Acurio Silva
ALCALDE DEL CANTON SECRETARIO DE CONCEJO

CERTIFICADO DE DISCUSION.- Bafios de Agua Santa, diciembre 22 del 2022.
CERTIFICO: Que la ORDENANZA SUSTITUTIVA A LA ORDENANZA DE
USO, OCUPACION Y HABILITACION DEL SUELO DEL CANTON BANOS
DE AGUA SANTA, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 322 del Codigo
Orgénico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, fue conocida,
discutida y aprobada por el Concejo Municipal del Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal del Canton Bafios de Agua Santa en sesiones extraordinarias
realizadas los dias miércoles 02 de noviembre y miércoles 14 de diciembre del 2022, en
primer y segundo debate respectivamente.

Lo certifico.

E Firmado el ectroni camente por

s HECTOR PAUL
= ACURI O SI LVA

Abg. Héctor Paul Acurio Silva
SECRETARIO DE CONCEJO

SECRETARIA GENERAL DEL GOBIERNO AUTONOMO
DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL CANTON BARNOS DE AGUA
SANTA.- A los veintitrés dias del mes de diciembre del 2022 a las 16h00.- Vistos: De
conformidad con el inciso cuarto del articulo 322 del Cadigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacion, enviase tres ejemplares de la presente
Ordenanza, ante el sefior Alcalde para su sancion y promulgacion.
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Firmado el ectroni canente por

% HECTOR PAUL

Abg. Héctor Paul Acurio Silva
SECRETARIO DE CONCEJO

ALCALDIA DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DEL CANTON BANOS DE AGUA SANTA.- A los veintisiete dias
del mes de diciembre del 2022, a las 14H15.- De conformidad con las disposiciones
contenidas en el articulo 322 del Cdédigo Orgénico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion, habiéndose observado el tramite legal y por cuanto la
presente Ordenanza est4 de acuerdo con la Constitucion y demas Leyes de la Republica.
SANCIONO para que entre en vigencia, a cuyo efecto y de conformidad al articulo 324
del Cddigo Orgénico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion se
publicara en el Registro Oficial, la gaceta oficial y el dominio web de la Institucion.

Dr. Luis Eduardo Silva Luna
ALCALDE DEL CANTON

Provey6 y firmo la ORDENANZA SUSTITUTIVA A LA ORDENANZA DE USO,
OCUPACION Y HABILITACION DEL SUELO DEL CANTON BANOS DE
AGUA SANTA, el Dr. Luis Eduardo Silva Luna, Alcalde del Cantén Bafios de Agua
Santa.

Bafos de Agua Santa, diciembre 27 del 2022.

Lo certifico.

Firmado el ectréni camente por

B2 HECTOR PAU
AFIS ACURI O SI LVA

Abg. Héctor Paul Acurio Silva
SECRETARIO DE CONCEJO
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