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GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL CANTON CEVALLOS

EXPOSICION DE MOTIVOS

La Constitucién de la Republica del Ecuador en su Articulo 264 en concordancia con el Articulo
55 del COOTAD expresa que los gobiernos municipales tendran las siguientes competencias
exclusivas sin perjuicio de otras que determine la ley: “Planificar 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”; asi como también el de ejercer el control sobre el uso y ocupacion del
suelo en el cantdon; y demas postulados mencionados en el capitulo correspondiente a este
articulo.

El Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial Cantonal se establece de conformidad con lo
que dispone el Codigo Organico de Organizacion Territorial Autonomia y Descentralizacion;
que los Gobiernos Autonomos Descentralizados, con la participacion protagonica de la
ciudadania  planificaran estratégicamente su desarrollo con visién de largo plazo,
considerando las particularidades de su jurisdiccidon, y que permitan ordenar las acciones
publicas en funcidn de las cualidades territoriales.

Los Planes de Desarrollo de los Gobiernos Auténomos Descentralizados consideraran los
objetivos de los Planes de los niveles superiores e inferiores de Gobierno.

Los Planes de Desarrollo y Ordenamiento Territorial deberdn articular las politicas de
desarrollo y las directrices de ordenamiento del territorio, en el marco de las competencias
propias de cada nivel de gobierno y velaran por el cumplimiento de la funcién social y
ambiental de la propiedad.

La formulacién e implementacion de los correspondientes planes debera propender al
mejoramiento de la calidad de vida de los habitantes y fundamentarse en los principios de la
funcién social y ambiental de la tierra, esto es la prevalencia del interés general sobre el
interés particular y la distribucidn equitativa de las cargas y los beneficios.

La finalidad general de la accién politica es la promocion del desarrollo en un marco de
democracia, equidad y respeto a los derechos humanos, entendidos como el incremento
sostenido de la produccién de bienes y servicios en un territorio determinado, que tiene por
efecto un aumento equitativo del bienestar de sus habitantes, en un ambiente de refuerzo de
las identidades y cultura, de ampliacion de la democracia, de respeto a los derechos humanos
y de equidad de género”.
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La vocaciéon eminentemente participativa del pueblo Cevallense ha sido el pilar fundamental
para planificar el desarrollo continuo del cantén, a través de la cual se construye ciudadania y
democracia.

Es necesario contar con una nueva normativa, que controle, regule y planifique acorde con la
legislacion actual y proyecte la dinamica del desarrollo socio, econédmica y espacial del
cantén Cevallos acorde al Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial Cantonal

EL CONCEJO MUNICIPAL DE CEVALLOS
CONSIDERANDO:

Que, la Constitucion de la Republica del Ecuador en el articulo 264 en concordancia con el
articulo 55 del Cédigo Organico de Organizacién Territorial Autonomias y Descentralizacidon
determinan que es competencia exclusiva de los Gobiernos Auténomos Descentralizados:
“Planificar el desarrollo cantonal; y ejercer el control sobre el uso y ocupacion del suelo en el
Canton”;

Que, el COOTAD en el articulo 54, dentro de las funciones del GAD Municipal expresa; literal:
a) Promover el desarrollo sustentable de su circunscripcion territorial cantonal, para
garantizar la realizacion del buen vivir a través de la implementacion de politicas publicas
cantonales, en el marco de sus competencias constitucionales y legales; literal c) Establecer el
régimen de uso del suelo y urbanistico, para lo cual determinard las condiciones de
urbanizacion, parcelacidn, lotizacion, division o cualquier otra forma de fraccionamiento de
conformidad con la planificacién cantonal, asegurando porcentajes para zonas verdes y dreas
comunales; literal o) Regular y controlar las construcciones en la circunscripcién cantonal, con
especial atencidén a las normas de control y prevencidén de riesgos y desastres; literal p)
Regular, fomentar, autorizar y controlar el ejercicio de actividades econémicas, empresariales
o profesionales, que se desarrollen en locales ubicados en la circunscripcion cantonal con el
objeto de precautelar los derechos de la colectividad.

Que, el articulo 57 literal x) del COOTAD, dentro de las atribuciones del concejo municipal,
manifiesta que debera: Regular y controlar, mediante la normativa cantonal correspondiente,
el uso del suelo en el territorio del canton, de conformidad con las leyes sobre la materia, vy
establecer el régimen urbanistico de la tierra;

Que, es importante alcanzar un desarrollo arménico y socialmente justo del Cantdn Cevallos,
controlando y regulando las tendencias de expansidon que caracterizan al actual proceso de
crecimiento urbano;

Que, es necesario regular y proyectar el desarrollo urbanistico de los ntcleos de planificacién
rural de barrios y caserios del cantdn, con el objetivo de racionalizar las intervenciones sobre
estos territorios y orientar su desarrollo y aprovechamiento sostenido.

Que, la riqueza ambiental, ecoldgica, paisajistica, agricola e histdrica cultural de nuestro
cantén debe ser preservado y protegido como un patrimonio tangible e intangible de los
cevallences y empoderado como un medio de desarrollo econdmico local;
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Que, es imprescindible establecer una adecuada distribucién de las actividades econémicas de
la poblacion en el espacio urbano-rural, de manera tal que entre ellas se establezcan
correlaciones, se optimice la utilizacién de los servicios, infraestructuras y equipamientos, se
eliminen los problemas de contaminacién ambiental por la incompatibilidad y prohibiciones de
usos del suelo.

Que, el Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del Cantén Cevallos fue realizado con la
participacion activa y propositiva de la ciudadania y aprobado mediante Ordenanza por el
Concejo Municipal el 31 de diciembre de 2011.

Que, es imprescindible contar con una nueva normativa, acorde a la legislacion actual en el
que se definan las estrategias de Desarrollo Planificado y Ordenamiento Territorial, su uso,
ocupacién y manejo del suelo en funcién de los objetivos econdémicos, sociales, ambientales y
urbanisticos del cantén.

En ejercicio de las atribuciones constitucionales y legales;

EXPIDE: En sustitucion de la Ordenanza de Uso del Suelo en el Cantén Cevallos:
LA ORDENANZA QUE REGULA EL DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL EN EL

CANTON CEVALLOS

CAPITULO |
DISPOSICIONES GENERALES

Art. 1.- Ambito de Aplicacion.- Las disposiciones de esta Ordenanza se aplicarén dentro de los
limites del Cantén Cevallos, en correspondencia a las zonas y nucleos de planificacion
establecidos; con la finalidad de:

a) Orientar el proceso de desarrollo y ordenamiento territorial del cantdn para lograr
un desarrollo armonico, sustentable y sostenible, a través de la mejor utilizacién
de los recursos naturales, la organizacién del espacio, la infraestructura y las
actividades conforme a su impacto fisico, ambiental, social y econémico con el fin
de mejorar la calidad de vida de sus habitantes y alcanzar el buen vivir.

b) Procurar una racional y adecuada ocupacién y utilizacién del suelo, ejerciendo
control sobre el mismo con competencia exclusiva y privativa y sobre las
construcciones o edificaciones, estado, destino y condiciones de habitabilidad.
Plano N°. 01

Art. 2.- De Los Documentos para La Aplicacién.- Para la aplicacién de esta Ordenanza y
disposiciones administrativas relativas a ella, se tomara en cuenta: el contenido del Plan de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial (PDyOT); y, los documentos y planos que se enuncian a
continuacion:

Planos
Plano Ne. 01 Mapa Politico: Sectores A
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Pano Ne©.02 Suelo Urbano: Zona Urbana Central, Zona Urbana 1y Zona Urbana 2
Plano N2, 03 Suelo Urbanizable: Ntcleos de Planificacién

Plano N¢. 04 Suelo Rural

Plano N2. 05 Areas de Proteccién Y Riesgos

Plano N2. 06 Codificacion

Plano Ne. 07 Superficie de Predios

Plano N2, 08 Estructura Vial Urbana

Plano N2. 09 Estructura Vial Rural

Art. 3.- Reformas a esta Ordenanza.- Las reformas a esta Ordenanza deben realizarse cuando
sean de interés general y no particular acorde al PDyOT, contando con los dictimenes de: la
Comisién de Planificacién vy los informes técnicos de la Direccién de Planificacion y Desarrollo
Territorial.

Art. 4.- Evaluacién Periédica.- Cada dos afios, la Direccion de Planificacion y Desarrollo
Territorial evaluara la idoneidad de las normas de esta Ordenanza, en funcién de las nuevas
necesidades del desarrollo cantonal y propondré al Concejo, previo informe del Consejo
Cantonal de Planificacion, las modificaciones necesarias, respaldadas en los estudios técnicos-
legales que evidencien variaciones en relacién con la estructura urbana y rural, la
administracion del territorio y la clasificacién del suelo causada por la seleccién de un modelo
territorial distinto, o por la aparicién de circunstancias de cardcter demogréfico o econémico
que incidan sustancialmente sobre el ordenamiento territorial o por la adopcién de un nuevo
Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial.

Art. 5.- Planes Parciales y Especiales.- La Direccién de Planificacion y Desarrollo Territorial; en
relacion al Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial elaborard Planes Parciales y
Especiales de acuerdo a las necesidades, de manera obligatoria, estos estudios podran
complementar los principios generales y particulares del desarrollo cantonal propuesto por
esta Ordenanza.

Art. 6.- Facultades del Concejo Cantonal.- El Concejo Cantonal de Cevallos, previo informe de
la Direccién de Planificacién y Desarrollo Territorial y/o de las diferentes Comisiones segtn su
competencia, podrén conocer y resolver sobre propuestas diferentes a las especificadas en
esta Ordenanza, en los siguiente casos:

Cuando se trate de obras de equipamiento urbano en las dreas de salud, educacion y bienestar
social.

Cuando por fraccionamientos anteriores a esta Ordenanza las dimensiones y frentes minimos
de un lote sea menor a los determinados en esta normativa.

Art. 7.- Encargados de la Ejecucion de esta Ordenanza.- El Ejecutivo del Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal del Cantén Cevallos (GAD Municipal del cantén Cevallos), su
Administracion en general, especificamente la Direccién de Planificaciéon y Desarrollo
Territorial y la Comisaria Municipal, serdn las encargadas de ejecutar la presente Ordenanza.

sl
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CAPITULO Il

PLANIFICACION DEL DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL

Seccion Primera
Clasificacion del Suelo

Art. 8.- El Territorio del Cantén Cevallos.- Para su planificaciéon de desarrollo y ordenamiento
territorial se clasifica en los siguientes tipos de suelo: urbano, urbanizable en los nicleos de
Planificacion Rural y Rural.

Art. 9.- Suelo Urbano.- Constituyen los predios ubicados dentro del limite urbano del cantdn
Cevallos; y se delimita en las siguientes zonas: Zona Central, Zona Urbana 1y Zona Urbana 2;
las cuales deben contar con: vias con capa de rodadura, dotacién de agua potable,
alcantarillado sanitario, energia eléctrica y otros servicios de infraestructura bdsica. Ver
Plano N2.02

Art. 10.- Suelo Urbanizable en los Nticleos de Planificacién.- Constituyen los predios del drea
rural, que se encuentran delimitados en los nucleos determinados en el Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial en los sectores de: Santo Domingo, La Florida, Nuevos Horizontes,
Andignato, El Cristal, San Pedro, San Fernando, La Floresta, Corazén de Jesus, José F. Arias, El
Mirador, Reina de Transito, Jests del Gran Poder, Agua Santa, Santa Rosa, Bellavista, Tambo la
Universidad, La Union, El Rosario, Vinces, Tambo Centro, El Triunfo, Las Playas, El Manantial, La
Amistad. Plano N2.03

Art. 11.- Suelo Rural.- Constituyen los predios que el Plan de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial no incluya en alguno de los tipos de suelo a que se refieren los articulos anteriores
(9y10) y aquellos que se les otorga una especial proteccién en razén de un excepcional valor
agricola, paisajistico, histérico, cultural o de proteccion ecoldgica (Art. 18). Plano N°.04. El
suelo rural se divide en dos categorias:

a) Suelo Rural Especialmente Protegido (SREP): constituyen las dreas de proteccion:
ecoldgica, ambiental, patrimonio histérico, cultural y de riesgos.

Excepcionalmente y siempre que sea para uso publico, se podré ejecutar previo informe
favorable de la autoridad Ambiental y Patrimonial correspondiente y de conformidad al
Plan General de Desarrollo y Ordenamiento Territorial; obras de regeneracién, de
mejoramiento, recreacion y deportivas en las zonas de proteccidon; asi como las
construcciones e instalaciones vinculadas a la ejecucién, mantenimiento y servicio de
obras de servicios publicos.

b) Suelo Rural Comin (SRC). Constituyen los predios que estdn fuera de los nucleos de
planificacion de los sectores rurales; y destinado al uso predominantemente

agropecuario.
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En Suelo Rural Comtn (SRC); con cardcter excepcional, se podran autorizar: edificaciones
e instalaciones de utilidad publica, comercial e industrial 1y 2 que tengan que emplazarse
en el medio rural, asi como edificaciones aisladas destinadas a vivienda unifamiliar.

Seccién Segunda
De los Usos del Suelo

Art. 12.- Usos del Suelo.- En el territorio del cantén Cevallos, segun el uso del suelo se
constituye en: residencial, comercial, industrial, de equipamientos, de equipamientos de
servicios publicos y dreas de proteccién: ambiental, ecoldgica, agricola y de valor histérico
cultural.

Art. 13.- Uso del Suelo Residencial.- Es el destinado a: vivienda, sea en lotes independientes,
edificios aislados o combinado con otros usos de suelo. Son de uso residencial:

- Residencial Urbano, corresponde a vivienda: unifamiliar o multifamiliar de baja,
mediana o alta densidad; combinado con otros usos como: comercial, equipamiento e
industrial

- Residencial Rural, corresponde a: viviendas rurales dispersas y a las viviendas
consolidadas en los ntcleos de planificacién de barrios y caserios.

Art. 14.- Uso de Suelo Comercial.- Es el destinado a inmuebles de acceso publico para el
intercambio comercial. Son de uso comercial:

- Comercial 1, corresponde al comercio vecinal: Es compatible con vivienda: tiendas de
barrio, carnicerias, farmacias, licoreras, bazares, papelerias, peluquerias, salones de
belleza, lavanderias en seco, consultorios médicos, oficinas profesionales, sastrerias,
reparacion de calzado, joyerias, relojerias, servicio de cémputo e internet.

- Comercial 2, corresponde al comercio sectorial y zonal: Es de uso exclusivo de
intercambio de productos y servicios:

- Son de uso comercial sectorial: almacenes de articulos de hogar, imprentas, hoteles,
restaurantes, agencias de bancos, importacion, viajes y turismo, financieras, micro
mercados, bodegas de abastos, ferreterias, materiales eléctricos, vidrierias, metales y
pinturas.

- Son de uso de comercio zonal: mercados, centros comerciales, almacenes,
distribucion de comestibles, funerarias, salas de velacion; v,

- Comercial 3, corresponde al comercio: especial, restringido y prohibido.
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- Son de uso de comercio especial: almacenes industriales, bodegas comerciales, de
materiales de construccién, de productos agropecuarios, autoservicios, bares,
discotecas, karaokes y salas de juegos.

- Son de uso de comercio restringido: gasolineras, depdsitos de distribucién de Gas
Licuado de Petréleo (GLP) y moteles.

- Son de uso de comercio prohibido: lenocinios, prostibulos y similares.

Art. 15.- Uso de Suelo Industrial.- Es el destinado a inmuebles para operaciones de
produccion en general (cambios fisicos, quimicos y/o bioldgicos de materias primas);
almacenamiento y bodegaje, reparacién de productos, y produccién artesanal.

Son de usos industriales:

- Industrial 1, Industria de bajo impacto ambiental: talleres artesanales; pequefia industria
de procesos mayoritariamente secos, talleres fotogréficos, mecéanicas automotrices
livianas, confecciones y manufacturas de joyas. Son compatibles con usos residenciales y
comerciales.

Corresponde a este tipo de categoria las siguientes industrias:

- Estuquerias,

- Imprenta y offsets

- Fabrica de joyas

- Fabrica de botones

- Fabrica de juguetes de madera
- Floristerias

- Artesanias en general

- Costura, bordados, tejidos artesanales, cerdamica sin acabado con vidrio, etc.
- Carpinterias

- Zapaterias

- Panaderias

- Sastrerias

- Talleres radio técnicos

- Gasfiteria y fontanerias

No podran calificarse en este grupo a ninguna industria que genere en el ambiente externo un
nivel de presion sonora equivalente o mayor a 50 dB de 6h00 a 20h00, o mayor a 40 dB de
20h00 a 6h00, o que ocasionen malos olores, contaminacidn, movimiento excesivo de
personas o vehiculos.

- Industrial 2, industria de mediano impacto ambiental: Pequefia industria en general,
(exceptuando la de procesos mayoritariamente secos); mecdnicas automotrices
semipesadas y pesadas, aserraderos, tintorerias, imprentas, bloqueras; establecimientos
de distribucion de pinturas, solventes; productos pldsticos, papel, bebidas gaseosas;
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industrias de procesos himedos y que descargan a la atmésfera contaminantes gaseosos y
material particulado. Corresponde a este tipo de categorias las siguientes industrias:

- Vulcanizadoras

- Rectificadoras de motores

- Talleres de metal mecanica

- Estaciones de servicios, lubricadoras, lavadoras, engrasadoras

- Aserrios

- Marmolerias

- Mecdnicas automotrices pesadas

- Latonerias de vehiculos pesados

- Carpinteria metdlica en aluminio y hierro

- Fabrica de fibra de vidrio

- Fabrica de ropa confeccionada

- Fabrica de baldosas, bloques y tubos

- Fabrica de muebles de mediano volumen

- Fébrica de hormas

- Fabrica de carrocerias.

- Fabrica de calzado

- Industrias de alimentos: frutas, vegetales, carnes, harina, alimentos, balanceados,
licores, bebidas gaseosas

No podra calificarse en este grupo: a ninguna industria que genere en el ambiente externo un
nivel de presién sonora equivalente o mayor a 60 dB de 6h00 a 20h00, o mayor a 50 dB de
20h00 a 6h00.

- Industrial 3, Industria de alto impacto ambiental: Industria en general, excepto las
peligrosas y las incluidas en los parrafos anteriores. Procesamiento de: aceites, bebidas
alcohdlicas, destilerias, carrocerias, estampados, aserraderos, pinturas, vidrios, plantas,
canteras. Corresponde a este tipo de categorias las siguientes industrias:

- Reencauchadoras

- Ladrilleria y tejerias

- Hormigén prefabricado

- Industrias textiles: pasamanerias, telas, alfombras, ropa industrial

- Lavanderias industriales

- Industrias de la madera: procesadoras de la madera, fabrica de muebles,
complementos de construccion

- Productos quimicos: medicinales, para aseo y limpieza, cosméticos, colorantes

- Productos lacteos

- Alimentos balanceados

- Fabrica de aglomerados

- Industrias de plasticos de espuma: PVC, cintas adhesivas, etc.

- Industrias metal mecanica

- Fabrica de insumos para vehiculos: radiadores, resortes, tapiceria, parabrisas
mascarillas

o 8
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- Fabrica de electrodomésticos

- Fabrica eléctrico metalicas (recubrimientos electroliticos)

- Fabrica de equipos médicos dentales

- Industria de fibra de vidrio

- Fabrica de tubos, vigas, baldosas de cemento y productos de marmol.

- Rectificadora y ensambladora de motores.

- Industrias ceramicas, materiales para la construccion y objetos utilitarios
- Camal y mataderos.

- Fabrica de velas

No podra calificarse en este grupo a ninguna industria que genere en el ambiente externo un
nivel de presién sonora equivalente o mayor a 70 dB de 6h0O0 a 20h00, o mayor a 60 dB de
20h00 a 6h00.

- Industrial 4, Industria peligrosa: Corresponde a este tipo de industrias las siguientes:

- Almacenamiento de combustibles (cualquiera sea su tipo).

- Envasadoras de gas licuado de petroleo.

- Productoras, envasadoras o almacenadoras de gases industriales y productos
volatiles (oxigeno, acetileno, hidrégeno, etc.).

- Industrias que produzcan, almacenen o utilicen explosivos; fabricas de compuestos
quimicos toxicos o letales (cualquiera sea su uso o estado fisico).

- Fabricas, instituciones militares u otras que produzcan, almacenen o utilicen
sustancias radioactivas, con excepcion de centros hospitalarios.

- Terminal de hidrocarburos

- Industrias de productos quimicos contaminantes: baterias, pilas, insecticidas,
pesticidas

- Centrales térmicas.

- Centrales termo — nucleares.

- Recicladoras de combustibles.

- Fabrica de ceramica de magnitud.

- Industrias de cuero y curtiembres

- Industrias avicolas

- Fundidoras industriales

- Siderurgica

Con relacién a otras normas de proteccion ambiental se observara lo dispuesto por el
Ministerio del Ambiente. Cualquier apelacion existente acerca de la clasificacién asignada a
una industria, sera analizada por el Concejo Cantonal.

Art. 16.- Uso de Suelo de Equipamientos.- Es aquel destinado a un conjunto de actividades
que satisfacen necesidades o mejoran la calidad comunal en el drea cantonal.
Los usos de suelo de equipamiento, se han definido segun la jerarquia de los mismos,
establecidos por el nivel de servicios:
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- Equipamiento sectorial, es complementario con uso de suelo residencial y comprende los
usos de suelo de: educacion, salud, bienestar social, recreacion, cultura y religion.

- Equipamiento zonal, engloba a establecimientos especializados en: educacion, salud,
bienestar social, cultura, administracion, recreacion, religion y cementerios; vy,

- Equipamiento especial, es el que da servicio a nivel cantonal y engloba usos de suelo
administrativos, culturales y recreacionales.

Art. 17.- Usos de Suelo de Equipamiento de Servicios Pablicos.- Son los espacios destinados a
transporte, redes e instalaciones de agua, alcantarillado, energia eléctrica, telecomunicaciones
e instalaciones para el tratamiento y disposicidon de desechos sdlidos y liquidos.

Los usos de suelo de equipamiento de servicios publicos se han definido seglin su jerarquia:

a) Transporte, son los necesarios para un buen funcionamiento del transporte, tales
como estacionamientos, paradas, terminales y otros;

b) Infraestructura, instalaciones necesarias para garantizar el buen funcionamiento de los
servicios de infraestructura, dentro de los limites cantonales, tales como:
almacenamientos y distribucion, centrales y sub estaciones de servicios; y,

¢) Tratamiento de desechos sélidos y liquidos: plantas procesadoras, rellenos sanitarios,
incineracion, lagunas de oxidacion y otros.

Art. 18.- Uso de Suelo de Proteccion Ambiental, Ecoldgica, Agricola y de Valor Histdrico
Cultural.- Es el destinado a la conservacién y proteccion del ambiente, al uso agricola y la
proteccién de &reas de interés histérico y cultural. Su uso serd reglamentado a través de
planes de manejo especifico y son:

a) Proteccion Ambiental y Ecoldgica:
- Areas protectoras de bosques y vegetacion.
- Zonas que se consideran elementos del paisaje, escenarios naturales y
demarcaciones ecoldgicas especiales (vegetacion particularizada e hitos naturales).
- Proteccion de quebradas y cuenca hidrogréfica del Rio Pachanlica.
b) Proteccion Agricola: Cultivo de legumbres, hortalizas, frutales, follajes y otros cultivos.
Plano N°.05
¢) Proteccion de sitios de valor interés histdrico y cultural.

Art. 19.- Restricciones y Prohibiciones de Usos del Suelo.

a) Esta restringido en todo el cantén la implantacion de: Industrial 3, Industria de Alto
Impacto Ambiental.

b) Se prohibe en todo el Cantén la implantacion de industria peligrosa (Industrial 4); vy,
usos de comercio prohibido: lenocinios, prostibulos y similares.

c) En la Zona Urbana se prohibe almacenar productos calificados como combustibles
toxicos o prohibidos y de alto impacto ambiental.

d) En toda la Zona Rural se prohibe el uso de este tipo de suelo para la construccién de
urbanizaciones.
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e) En Zona Rural especialmente protegida se prohibe; a mds de lo determinado en el
literal anterior la implantacién de comercios e industrias.

Art. 20.- Inspeccién del Uso del Suelo.- La inspeccion y el control de los usos de suelo
establecidos en esta Ordenanza seran realizados por la Comisaria Municipal con el apoyo
técnico y la coordinacién de la Direccion de Planificacion y Desarrollo Territorial,
Departamento Juridico y otros organismos publicos competentes.

Seccion Tercera
De la Codificacion

Art. 21.- Aspectos Determinados por la Conformacién de las Zonas y Nucleos de
Planificacién Rural.- La conformacion de las zonas y nucleos de planificacion rural, determinan
los tipos de usos del suelo, formas de ocupacion de las edificaciones, dimensiones y frentes
minimos del lote, retiros minimos: frontal, laterales y posterior, altura maxima de edificacion,
coeficiente de ocupacion del suelo (COS) y coeficiente de ocupacion total del suelo (COST).

Art. 22.- Codificacion.- Para la codificacion de las zonas y ntcleos de planificacion rural, se
establece un cédigo alfanumérico compuesto de siglas y digitos, cuyos significados son los
siguientes:

a) TIPOS DE USOS DEL SUELO. La sigla identifica el uso del suelo:

R: Residencial

C: Comercio

11,12,13: Industrial 1, Industrial 2, Industrial 3
E: Equipamientos

ES: Equipamientos de Servicios Publicos
PAE: Proteccién Ambiental, Ecoldgica.
PAG: Proteccion Agricola.

PHC: Proteccion Valor Histérico Cultural
UA: Uso Agropecuario

NP: Nucleos de Planificacion

b) FORMAS DE OCUPACION DE LAS EDIFICACIONES. La sigla identifica la forma de
ocupacion:
LF: Sobre linea de fabrica, adosado continua y retiro posterior 3.00 m
Al: Adosada con retiros: frontal 3.00 my posterior 3.00 m
A2: Adosada con retiros: frontal 3.00 m, lateral 3.00 m y posterior 3.00 m
A3: Adosada con retiros: frontal 5.00, lateral 3.00 y posterior 3.00m
A4: Aislada con retiros:  frontal 5.00, laterales 5.00 y posterior 5.00m

c) SUPERFICIES Y FRENTES MINIMOS DEL LOTE. Los digitos identifican la dimensién
y el frente minimo del lote.
200/10: lote minimo 200 m? - Frente Minimo 10 m
300/12: loteminimo 300 m’ - Frente Minimo 12 m o
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900/20: lote minimo 900 m? - Frente Minimo 20 m

d) RETIROS MINIMOS.- Las siglas y el digito identifica la dimensién del retiro minimo.

RF/3: Retiro Frontal 3.00m
RF/5: Retiro Frontal 5.00 m
RL/3: Retiro Lateral 3.00 m

RP/3: Retiro Posterior 3.00m
RP/5: Retiro Posterior 5.00m

e) ALTURA DE EDIFICACION. El digito determina el nimero méaximo de pisos
permitidos en las zonas y nucleos de planificacion.

P1: 1 piso
P2: 2 pisos
P3: 3 pisos
P4: 4 pisos

f) COS. COEFICIENTE DE OCUPACION DEL SUELO. Corresponde a la relacién entre el
area del lote y el area maxima de edificacion en planta baja. Cuadro No. 1 Art. 23

g) COST. COEFICIENTE DE OCUPACION TOTAL DEL SUELO.- Relacién entre el drea del
lote y el drea maxima permitida de edificacion a partir del nivel natural del terreno.
Cuadro No. 1 Art. 23

Art. 23.- Tipos de Codificacién.- En las zonas y nticleos de planificacién rural determinados en
la Seccion Primera del Capitulo Il de esta ordenanza y de acuerdo a los tipos de usos del suelo,
formas de ocupacion de las edificaciones, dimensiones y frentes minimos del lote, retiros
minimos: frontal, laterales y posterior, altura maxima de edificacion, coeficiente de ocupacién
del suelo (COS) y coeficiente de ocupacion total del suelo (COST) se determinan el siguiente
cuadro de tipos de codificacion: Plano N°.06
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CUADRO No.1
TIPOS DE CODIFICACION
FORMADE | SUPERFICIE ALTU
OCUPACION | Y FRENTE RETIROS LOTE FRENTE | N. RA
ZONAS T';‘EDE;JEEEZO DE MiNIMO MINIMOS COS% | COST% | \sinimo | miNiMo | Pisos | MET
EDIFICACION ROS
ES F L P
LRBANA 6] [¢] 3 85 355 200 10 P4 12
CENTRAL | R;C;I1;E;PHC LF 200/10
R;C;11;12;E;
URBANA 1 PHC Al 200/10 3 0 3 70 295 200 10 P4 12
R;C;11;12;E;
URBANA 2 PHC 3 3 3 57 117 300 12 P3 9
A2 300/12
URBANIZA | R;C1;11;E;PAE
BLE. N.P.R | ;PHC;NP A3 300/12 5 8 . o8 135 300 n re e
R;C1;11;E;ES;
PAE;PAG;PHC
RURAL JUA A4 900/20 5 5 5 39 79 900 20 P2 6

Seccion Cuarta
De los Fraccionamientos del Suelo y Reestructuracion Parcelaria

Art. 24.- Se Consideran Fraccionamiento.- Las divisiones, subdivisiones, parcelaciones y
urbanizaciones; que conjuntamente con la reestructuracion parcelaria de lotes se sujetaran a
las disposiciones establecidas en esta Ordenanza y lo que determina el Cédigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion (COOTAD).

Art. 25.- Fraccionamiento y Reestructuracion Urbana.- Se considera fraccionamiento o
subdivision urbana, la divisién de terreno en dos a diez lotes con frente o acceso a alguna via
publica existente o en proyecto. La urbanizacién es la division de un terreno en mas de diez
lotes de acuerdo con el régimen de propiedad horizontal y la ley de la materia.

Se entendera por reestructuracién de lotes un nuevo trazado de parcelaciones defectuosas,
que podra imponerse obligatoriamente con alguno de estos fines:

a) Regularizar la configuracion de los lotes.
b) Distribuir equitativamente entre los propietarios los beneficios y cargas de la

ordenacion urbana.

Art. 26. - Fraccionamiento Agricola.- Considerase fraccionamiento agricola el que afecta a
terrenos situados en zonas rurales destinados a cultivos o explotacién agropecuaria. De
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ninguna manera se podra fraccionar bosques, humedales y otras dreas consideradas
ecolégicamente sensibles de conformidad con la ley o que posean una clara vocacidn agricola.

Esta clase de fraccionamientos se sujetardan al COOTAD, a las leyes agrarias y al PDyOT
aprobado por el respectivo Concejo Municipal.

Art. 27.- Superficies y Frentes Minimos del Lote.- Las superficies y frentes minimos de los
predios en el cantén Cevallos, en las diferentes zonas son: (Plano N°.07)

- Zona Urbana Central (zuc) 200 m’/10m
- Zona Urbana 1 (zu1) 200 m?’/10m
- Zona Urbana 2 (ZU2) 300 m*’/12m
- Zona Urbanizable en los Niicleos de Planificacion Rural (ZUNPR) 300 m?/15m
- Zona Rural (ZR) 900 m?’/20m

Art. 28.- Particion Judicial y Extrajudicial de Inmuebles.- En el caso de particidn judicial de
inmuebles, los jueces ordenaran que se cite con la demanda a la Municipalidad del cantén
Cevallos y no se podra realizar la particidn sino con informe favorable del Concejo. Si de hecho
se realiza la particion, sera nula.

En caso de particion extrajudicial, los interesados pediran al GAD Municipal del cantén Cevallos
la autorizacion respectiva, sin la cual no podra realizarse la particion.

Art. 29.- Proyectos de Fraccionamiento o Reestructuracion de Lotes.- Aprobado un proyecto
de urbanizacién o de fraccionamiento conforme a esta Ordenanza, los propietarios de lotes de
terreno comprendidos en el mismo, podran formular proyectos de fraccionamiento o solicitar
al Alcalde la reestructuracion de lotes. La aprobacién de un proyecto de reestructuracion de
lotes producird automaticamente, la compensacion de los lotes antiguos con los nuevos, hasta
el limite de los mismos. Esta compensacidn no causara ningtin gravamen.

Cuando la antigua propiedad no llegue a la superficie minima a que se refiere el inciso anterior,
se obligara al propietario a cederlo en la parte proporcional, por su valor comercial.

Art. 30.- Fraccionamientos no Autorizados sin Fines Comerciales.- Si de hecho se realizaren
fraccionamientos sin aprobacién de la Municipalidad, quienes directa o indirectamente las
hubieran llevado a cabo o se hubieran beneficiado en alguna forma de ellas, no adquirirdn
derecho alguno frente a terceros y la Municipalidad podrd sancionar con una multa
equivalente al avalto del terreno a los responsables; excepto cuando el Concejo Municipal
convalide el fraccionamiento no autorizado de asentamientos de interés social consolidados.

Art. 31.- Fraccionamiento de Inmuebles sin Autorizacién con Fines Comerciales.- Quien
procediere al fraccionamiento total o parcial de un inmueble situado en el drea urbana o rural,
con fines comerciales, sin contar con la autorizaciéon de la Municipalidad, y recibiere u
ordenare recibir cuotas o anticipos en especie o en dinero, por concepto de comercializacion
del mismo, incurrird en delito de estafa tipificado en el Codigo Penal. La sancién a esta
infraccion esta determinada en el Art. 19 de esta Ordenanza.

=z
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Art. 32.- Parte Perjudicada.- El delito tipificado en el articulo anterior podra ser perseguido por
toda persona que se considere perjudicada o por el GAD Municipal del cantén Cevallos.

Art. 33.- Obligaciones de los Propietarios.- Para la realizacion de los diferentes proyectos que
constan en el Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial, la Municipalidad coordinara la
participacién de los propietarios de terrenos, sean estos personas naturales o juridicas, que
hubieren sido afectados por las acciones que prevé el Plan o que tengan interés en el
desarrollo de las mismas, para lo cual impondrd a los propietarios la obligacion de ceder
gratuitamente los terrenos comprendidos en el sector en que se han de ejecutar obras
municipales de urbanizacidn en las siguientes proporciones:

a) Cuando se trate de ensanchamiento de vias y de espacios abiertos, libres o arborizados
o para la construccion de acequias, acueductos, alcantarillados, a ceder gratuitamente
hasta el cinco por ciento de la superficie del terreno de su propiedad, siempre que no
existan construcciones. Si excediere del cinco por ciento mencionado en el inciso
anterior, se pagara el valor del exceso y si hubiere construcciones, el valor de éstas,
considerando el valor de la propiedad determinado en la forma prevista en el
COOTAD; y,

b) Cuando se trate de fraccionamientos, a ceder gratuitamente la superficie de terreno
para vias, espacios abiertos, libres y arborizados y de cardcter educativo, siempre que
no exceda del treinta y cinco por ciento de la superficie total.

Art. 34.- Servidumbres Reales.- EI GAD Municipal del canton Cevallos podréa imponer
servidumbres reales en los casos en que sea indispensable para la ejecucion de obras
destinadas a la prestacién de un servicio pablico siempre que dicha servidumbre no implique la
ocupacion gratuita de mas del diez por ciento de la superficie del predio afectado.

En los casos en que dicha ocupacion afecte o desmejore, visiblemente construcciones
existentes, el propietario debera ser indemnizado conforme al articulo anterior

Art. 35.- Porcentaje del Area Verde Fraccionada.- En toda urbanizacion y fraccionamiento del
suelo, se entregara al GAD Municipal del cantén Cevallos el diez por ciento calculado del drea
util del terreno urbanizado o fraccionado en calidad de areas verdes y comunales. Tales bienes
de dominio y uso publicos no podran ser cambiados de categoria.

Para el porcentaje establecido no se consideraran a los bordes de quebrada y sus dreas de
proteccion, riberas de los rios y dreas de proteccion, zonas de riesgo y dreas de proteccion
ecoldgica.

Se prohibe todo tipo de exoneracién a la contribucion de areas verdes y comunales, excepto

cuando en area urbana el lote a fraccionarse sea menor a 2500 m2; y en drea rural sea
menor a 10000 m2; en estos casos el propietario compensara a la Municipalidad con el pago

en dinero segun el avalto catastral.
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Art. 36.- En Proyectos de Fraccionamientos en Zona Urbana o Rural.-En los cuales la
superficie total del lote a fraccionarse, sea propenso a urbanizarse y/o subdividirse en mas
lotes de los propuestos de acuerdo al lote minimo establecido en el Art. 27 de esta
Ordenanza; el propietario debera planificar la (s) via (s) internas, obras de infraestructura
basica y presentar como parte de la propuesta con un cronograma valorado para la ejecucion
de estas obras; y, su respectiva garantia acorde a lo que determina esta Ordenanza. El plazo
para la ejecucion de las obras de infraestructura sera de 3 afios.

Art. 37.- Excepcién a la Superficie Minima de Predios. El Concejo Municipal previo informe de
la Comisién de Planificacion analizard y resolveréd el fraccionamiento de un predio en
superficies menores a la superficie minima establecida en el Art. 27 de esta Ordenanza, en los
siguientes casos y condiciones:

a) En caso de transferencia de dominio por particién originada en sucesién por causa de
muerte y siendo lote Unico; se requerira la sentencia de Posesion Efectiva inscrita en el
Registro de la Propiedad.

b) En transferencia de dominio hacia descendientes hasta segundo grado de
consanguinidad siendo lote Unico; la autorizacién de fraccionamiento otorgada por el
Concejo Municipal debe ser de aplicacion obligatoria por los Notarios y Registrador de
la Propiedad, en la suscripcién e inscripcion de la escritura de fraccionamiento.
Particular que debe ser notificado por el Ejecutivo del GAD Municipal del canton
Cevallos.

c) En caso de transferencia de dominio hacia descendientes para programas de vivienda
del MIDUVI; el beneficiario debera obligatoriamente presentar, la Certificacion Legal
del MIDUVI de estar calificado dentro de un Programa de Vivienda de Interés Social.

d) En caso de transferencia de dominio hacia terceros; y por una sola ocasién; debido a
calamidad doméstica debidamente comprobada; el peticionario deberd presentar la
documentacién correspondiente, segun el caso, solicitada por la Comision de
Planificacion.

En ningun caso la superficie minima podra ser menor a 200 m2 en Zona Urbana; y, menor a
300 m2 en Zona Rural.

Seccion Quinta
De las Urbanizaciones

Art. 38.- Normas.- Toda urbanizacidon debe ser planificada y ejecutada de acuerdo a la
siguiente normativa:

a) Contemplar un sistema vial de uso publico integrado al Plan de Ordenamiento y
Desarrollo Territorial. Este sistema se sujetara a las especificaciones contenidas en

ol 16



uh GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DEL CANTON CEVALLOS

Telefax: 2872 148 /2872 744 /2872 149
2872 710/ 2872 566/ 2872 690

esta Ordenanza, Seccion Décima Segunda. De las Vias y a las normas sobre la materia
establecidas en la Ley.

b) Sujetarse a las normas y disposiciones de la Unidad de Agua Potable y Alcantarillado
del cantdn Cevallos (UNAPAC), sobre redes de agua potable y alcantarillado; asi como
de los organismos competentes en el suministro de: energia eléctrica y teléfonos de
acuerdo a las Normas de Arquitectura y Urbanismo.

c) Contemplar &reas verdes recreacionales y de equipamiento comunal de Ila
urbanizacion, cuya superficie se determinard en funcion del numero de habitantes
proyectados y de acuerdo a las especificaciones en las normas de Arquitectura y
Urbanismo. Estas areas no serda menor al 10% del area atil del terreno de la
urbanizacion y se ubicara con frente a una calle. No podrdn ser destinadas para
espacios verdes y equipamientos comunales las dreas afectadas por: lineas de alta
tension, derecho de linea férrea, canales, oleoductos, poliductos, riberas de rios, las
vecinas a terrenos inestables, las de zonas inundables o que presenten pendientes
superiores al 35%. Cuando las dreas de afectacion a que se refiere el inciso anterior,
sean mayores al 30% de la superficie total del predio, no se exigira dreas verdes sino,
Unicamente, el equipamiento comunal determinado por las normas respectivas.

d) Contemplar el porcentaje del drea verde fraccionada (lote Municipal) establecido en
el Art. 35 de esta Ordenanza, lote que debe definir el Concejo Municipal y debera
estar ubicado en el frente de una via publica.

e) Encespar y arborizar las areas verdes contempladas en el proyecto.

f) Tener los lotes de la urbanizacion un trazado perpendicular a las vias, salvo que las
caracteristicas del terreno obliguen a otra solucidn técnica

Seccion Sexta
De las Edificaciones

Todo proyecto de edificacion se sujetard a las especificaciones de esta Ordenanza, en las
normas de Arquitectura y Urbanismo y las especificaciones técnicas emitidas por el INEN vy
otras leyes sobre la materia.

Art. 39.- Retiros.- Son los establecidos en la codificacion de esta Ordenanza:

- Frontales: Seran encespados y arborizados. En ningln caso se permitird la ocupacion de los
retiros frontales con edificaciones, salvo lo que se establece sobre parqueaderos descubiertos.
En las de uso comercial los retiros frontales seran tratados y considerados como prolongacion
de la acera. En ningun caso la ocupacién como acceso a los parqueaderos superara el 40% del
frente del lote.

- Laterales y Posteriores: En la zona que determina la codificacion.

Art. 40.- Culatas.- Todas las culatas de las edificaciones deberdn ser enlucidas o resanadas y
pintadas en blanco y/o acorde al resto de la edificacion.
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Art. 41.- Voladizos.- Se permitirdn propiciando la unidad urbana y arquitecténica. A excepcion
de las edificaciones inventariadas dentro del Patrimonio Cultural.

En edificaciones sobre linea de fabrica y con retiro frontal se permitira voladizos a partir de la
linea de construccion con una dimension maxima de 1.00 m. En caso de edificaciones sobre
linea de fabrica su altura minima de ubicacion sera de 3.00 m.

Art. 42.- Altura de Entrepiso.- De cualquier edificacion, previa autorizacion de la Direccién de
Planificacion y Desarrollo Territorial, podra modificarse siempre que lo determinen
requerimientos técnicos estructurales o de instalaciones que demande el proyecto. En ningun
caso esto implicard un incremento en el nimero de pisos de la codificacion establecida.

Art. 43.- Cerramientos:

Frontales: Se realizara con un antepecho de 1.00 m. de altura, continuo y/o calado y reja
metalica decorativa, con una altura maxima de 2.20m.

Laterales: Tendran una altura maxima de 2.80 m. y rematados con una cornisa que guarde
armonia con la edificacion, continuo y enlucido liso.

En los solares no edificados deberan ejecutarse los cerramientos respectivos de acuerdo a lo
establecido en este articulo, de tal forma que el cumplimiento de esta obligacion no atente al
ornato de la ciudad.

Art. 44.-Supresion de Barreras Urbanisticas y Arquitectdnicas.- En todas las edificaciones y
construcciones cuyo uso suponga servicio publico y acceso libre del publico, se aplicaré lo
dispuesto en las normas de Arquitectura y Urbanismo y demds normas sobre la materia.

Art. 45.- En la Construccion de las Edificaciones no se Podran Modificar.- Bordillos, aceras,
rasantes, gradas, ni otro bien publico colindante a la edificacion.

Art. 46.- Mas de Una Edificacién en un Mismo Lote.- Cuando se planifique mas de una
edificacién en un mismo lote, la separacién minima entre bloques sera de 6 m.

Art. 47.- Cumplimiento de Normas.- En proyectos de: equipamiento publico, industrial,
hotelero, turistico, comercios y /o que tengan mayor afluencia de publico cumpliran las
normas técnicas y de seguridad establecidas en las leyes y reglamentos sobre la materia de:
Defensa contra Incendios, Seguridad Industrial, Gestion Ambiental, Salud, Gestion de Riesgo,
Supresién de Barreras Arquitectdnicas y otras relacionadas con el tema.

Art. 48.- De las Ampliaciones.- Se realizardn cumpliendo lo que determina la codificacién de
las zonas y nucleos de planificacion; enmarcadas dentro de una adecuada integracién con el
tipoy caracteristicas arquitecténicas de la edificacion a ampliarse y con el entorno inmediato.

o
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Para lo cual presentara los planos arquitectdnicos y estructurales aprobados de la edificacion
existente y el informe técnico sobre la factibilidad estructural de ampliacién emitido por un
ingeniero civil calificado.

Seccion Séptima
De las Edificaciones con Valor Patrimonial y Cultural

Art. 49.- De Las Intervenciones Nuevas.- A realizarse en las zonas y nucleos con valor
patrimonial histérico y cultural estdn sujetas a las siguientes especificaciones:

a) Toda edificacion se acogerda a lo que establece la codificacion respectiva vy
procedimientos establecidos en la presente ordenanza;

b) Las nuevas edificaciones, deberan planificarse bajo lineamientos arquitectonicos que
permitan la adecuada integracion al entorno de la zona que se pretende rescatar;

¢) Los patios de iluminacién tendran un drea minima de 12.00 m2 y un lado minimo de
3.00 m;

d) La ubicacién del bloque de escaleras no deberd afectar las estructuras existentes ni
vecinas y su volumen no se expresara en fachadas exteriores;

e) Los zaguanes podran ubicarse al centro o a los costados laterales de la edificacion
propuesta, su ancho minimo de 1.40 m., de existir el zaguan en edificaciones a
completarse con nueva construccion, debera obligatoriamente mantenérselos;

f) Se incorporard en el diseflo de nuevas fachadas elementos ornamentales, en
concordancia con las tipologias prevalecientes en el drea de proteccion;

g) las fachadas deberdn tener composicién unitaria o complementaria con las
edificaciones colindantes, basicamente presentaran una proporcién del 60 % lleno y 40
% vacio;

h) No se permitiran los voladizos de ambientes cerrados de cualquier tipo. El volado
maximo de los balcones y cornisas sera de 80 cm. a partir de 3.00 m. de altura
minima;

i) Cuando la edificacién contemple aleros, el volado de éstos sera de 55 cm. como
minimo y de 80 cm. como maximo;

j) Deberédn contar con canales para recopilacion de aguas lluvias y los bajantes estaran
ocultos y deberd conducirse a la red de alcantarillado;

k) Los balcones se retiraran minimo 1.50 m. de la medianera.

Art. 50.- De las Intervenciones en Edificaciones con Valor Patrimonial.- Se sujetaran a las
siguientes normativas:

a) las construcciones urbanas y rurales que estdn catalogadas como parte del
Patrimonio Cultural deberan respetarse: condiciones de emplazamiento, altura de
edificacion, tipo y morfologia de construccion, sistemas y materiales constructivos con
los que originalmente fueron edificados.

b) Los acabados y texturas se mantendran en lo que se refiere a materiales naturales
vistos, como la piedra, la madera y enlucidos lisos; se prohibe el revestimiento de

S
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fachadas o muros externos con ceramica, graniplast, amientite, grafiados y otros
materiales incompatibles sobre la tierra y el adobe.

c) Se permitira el uso de puertas y ventanas de madera, hierro-madera y metdlicas
coqueadas.

d) En las ventanas tipo vitrina, se aceptaran las siguientes opciones:

- Ventanas sin ningun elemento adicional, que faciliten la exhibicién permanente de
articulos;

- Cortinas metalicas tipo coqueado y ventana o puerta al interior;

- Contraventanas de hierro decorativo.

e) Previa a la aprobacién de la Direccion de Planificacion y Desarrollo Territorial se
permitira provisionalmente el uso de lonas de proteccion solar sobre accesos, vitrinas
y ventanas; siempre y cuando sean de estructura liviana con sujeciones en la fachada
y a una altura (til respecto a la acera no menor de 2.40 m., cubriendo hasta 80 cm de
ancho. Seran reversibles con disefio y color uniforme en toda la manzana.

f) Las fachadas de las edificaciones que colindan hacia espacios publicos serdn pintadas
en el fondo y zdcalos de color pastel y los resaltes o detalles de color blanco previa
aprobacidn por la Direccién de Planificacion y Desarrollo Territorial.

g) las fachadas que colindan con espacios privados o publicos, quebradas y culatas
deberan ser enlucidas o resanadas y pintadas de color blanco, se prohibe utilizarlas
como propaganda comercial;

h) Los proyectos propuestos deberan presentarse debidamente analizados con detalles
explicativos de las construcciones colindantes y en imagenes 3D.

i) En caso de no tener referencias laterales de edificaciones protegidas, la altura
de planta baja sera minimo de 3.00 m. y la altura total de la edificacién de 9.00 m. a la
fachada, con cubierta inclinada.

Seccion Octava
De las Viviendas de Interés Social

Art. 51.- De los Programas de Vivienda de Interés Social.- Son programas de vivienda de
interés social, los promovidos y desarrollados por el Ministerio de Desarrollo Urbano y
Vivienda (MIDUVI), o indirectamente por este organismo del Estado en apoyo a otras
instituciones publicas o privadas, empresas o constructores privados, cooperativas u
organizaciones pro vivienda, y los que, a juicio del GAD Municipal del cantén Cevallos, se
puedan considerar como tales de acuerdo al procedimiento que para el efecto establece el
COOTAD Yy previo estudio socio —econémico que justifique.

Art. 52.- De la Ubicacién.- Los programas de vivienda de interés social se podrén implantar y
desarrollar en el drea urbana, de acuerdo a lo establecido en el Capitulo Il, Seccion Primera;
Art. 9, 10 de esta Ordenanza.

Art. 53.- De la Construccién de las Obras de Areas Verdes y de Equipamiento Comunal.-
Seran de responsabilidad del promotor - MIDUVI - (en todos los casos, tanto en proyectos
desarrollados por esa Institucién, como los que reciban su calificacién y apoyo), Institucién que
coordinard su ejecucion que garantice la dotacién en lo relativo a: educacion, recreacion y
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deportes, bienestar social, salud, etc., la magnitud de estos equipamientos se calculard en
funcion del nimero de habitantes proyectado y de las especificaciones contenidas en el
cuadro de equipamiento de las Normas de Arquitectura y Urbanismo.

Seccion Novena
Del Régimen de Propiedad Horizontal

Art. 54.- De Las Edificaciones que Podréan Someterse al Régimen de Propiedad Horizontal.-
Podran sujetarse a las normas de régimen de propiedad horizontal las edificaciones que
alberguen dos o mas unidades de vivienda, oficinas, comercios u otros bienes que de acuerdo
a la Ley de Propiedad Horizontal, sean independientes y puedan ser enajenados
individualmente.

En caso de conjuntos habitacionales, comerciales u otros usos, que se desarrollen bajo este
régimen, se someterdn al Plan Vial existente o planificado, en este ultimo caso debera contarse
con un informe previo de la Direccion de Planificacion y Desarrollo Territorial.

Art. 55.- Normas Aplicables.- Los edificios que se constituyan bajo el régimen de propiedad
horizontal se sujetardan a las especificaciones de las edificaciones, regulaciones de uso,
utilizaciéon del suelo y densidad, contemplados en la codificacion establecida en esta
Ordenanza y las Normas de Arquitectura y Urbanismo. Deberdn sujetarse ademas a las
normas y disposiciones sobre redes de agua potable, alcantarillado, energia eléctrica y
teléfonos, establecidas por los organismos competentes y a las disposiciones especiales
establecidas a continuacion:

a) Si presenta cambios en su disefio original, adjuntara a los planos aprobados el nuevo
levantamiento con las observaciones correspondientes para su estudio y aprobacién
de ser el caso.

b) Las instalaciones de aprovisionamiento de agua potable, seran centralizadas, cada
unidad tendra un medidor propio, en un lugar facilmente accesible. Para uso comunal
tendra un medidor independiente.

c) Las instalaciones de evacuacion de aguas servidas se disefiaran de tal manera que cada
departamento tenga su propia instalacion hasta conectar con la red general de
colectores del edificio.

d) Las instalaciones eléctricas seran centralizadas. Cada unidad contard con su propio
medidor, alimentado desde el tablero general. La iluminacion de espacios comunales:
escaleras, corredores, galerias y dreas exteriores se realizard de acuerdo a las normas
de la Empresa Eléctrica.

Art. 56.- Espacios Comunales.- Las edificaciones constituidas bajo el régimen de propiedad
horizontal, para la construccién de los espacios comunales de uso general, se sujetaran a la
siguiente clasificacidn por grupos de edificacion:

GRUPO A.- Edificios de 1 a 5 apartamentos. Pl
GRUPO B.- Edificios de 6 a 10 apartamentos.
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GRUPO C.- Edificios mas de 10 apartamentos.
GRUPO D.- Conjunto habitacional horizontal de 1 a 10 viviendas.
GRUPO E.- Conjunto habitacional horizontal de 11 viviendas en adelante.

En los casos de conjuntos habitacionales, en los que dos o mas edificios formaren parte de él,
se tomaran en cuenta el total de los departamentos del conjunto, para los efectos de
aplicacién de la presente Ordenanza.

Los espacios generales de uso comunal se clasifican en: espacios construidos, dreas
recreativas, retiros frontales y areas de circulacién vehicular, peatonal y parqueaderos y se
sujetaran a las siguientes disposiciones:

a) Espacios construidos: Los grupos B, C, D y E tendrdn un drea minima de 5 m2 para
seguridad, o en su defecto, facilidades para servicios de guardiania externa.

La sala comunal de copropietarios sera calculada conforme a las normas del Cédigo de
Arquitectura y Urbanismo y deberéa ser minimo 4 m2 por unidad de vivienda, comercio u
oficinas. Para los grupos By C no podrd ser menor a 50 m2. Para los grupos Dy E no
menor a 60 m2.

b) Areas recreativas: las edificaciones de vivienda de todos los grupos A, B, C, D, y E, tendran
un drea recreativa minima de 15 m2 por unidad de vivienda no menor a 100 m2. Estas
areas deberan ser concentradas en un solo cuerpo y de uso general.

Para la propuesta de dreas recreativas no se tomardn en cuenta las superficies destinadas
a circulacion vehicular, peatonal, fajas de protecciéon de quebradas y taludes, areas de
afectacion por trazados viales, areas con pendientes mayores a 30 grados.

c) Los retiros frontales: en zonas de uso residencial, podran ser tratados como espacios
comunitarios sin divisiones interiores, debiendo ser encespados y arborizados.

d) Las lavanderias: se hallaran incluidas en cada unidad de vivienda y tendran un espacio para
secar la ropa, cuya dimensién minima serd de 6 m2, siendo el lado minimo 2m. En planta
alta se construira con cerramiento alto con acceso exclusivo de cada unidad de vivienda.

e) Areas de circulacién: vehicular y peatonal: su disefio y ejecucion se sujetara a las
disposiciones de esta Ordenanza y las Normas de Arquitectura y Urbanismo.

f) Parqueaderos: Se sujetaran al Art. 58 de esta Ordenanza

En edificaciones mixtas de departamentos, oficinas y comercios se aplicara la presente
ordenanza considerando cada 50 m2 de oficina y/o comercio como un apartamento y/o
fraccién mayor o igual a 25 m2.

Seccion Decima
De las Construcciones Sismo — Resistentes

Art. 57.- Construcciones Sismo-Resistentes.- Todos los proyectos estructurales observaran las
normas basicas y recomendaciones del Codigo Ecuatoriano de la Construccion, elaborado por
el Instituto Ecuatoriano de Normalizacién (INEN), debiendo ademds, observarse lo siguiente

o
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a) Cuando en estos documentos no hubiere normas expresas sobre una materia
especifica, sobre todo relacionada con el andlisis y disefio sismo - resistente de
estructuras, se aplicaran criterios, procedimientos y recomendaciones que estén de
acuerdo con las mejores y mas modernas practicas de la ingenieria estructural a nivel
internacional y que se encuentren reflejadas en normas y Cédigos vigentes en paises
con caracteristicas sismoldgicas similares a las nuestras.

b) En la memoria técnica del andlisis y disefio estructural deberdn presentarse, los
estudios estructurales generales y los parametros basicos utilizados en el disefio sismo
- resistente de la edificacion.
Seccién Decima Primera
De los Parqueaderos

Art. 58.- Los Parqueaderos de Uso Publico o Privado.- Estardn sujetos a las Normas de
Arquitectura y Urbanismo. Ademas se sujetaran a las siguientes disposiciones:

a) Obligatoriamente por cada unidad de vivienda o comercio debera presentarse en el
proyecto arquitecténico: un parqueadero.

b) El acceso al parqueadero del predio debera ubicarse en el retiro lateral, conservando
el mismo nivel de la acera y con un ancho minimo de 3.00 m. A partir de la linea de
fabrica y al interior del predio podra producirse el cambio de nivel.

Art. 59.- Parqueaderos de Hoteles, Residenciales, Centros Comerciales, Bancos.- U otros

edificios similares que vayan a ser construidos se implementara el nimero de parqueaderos de
acuerdo a las Normas de Arquitectura y Urbanismo.

Seccién Decima Segunda
De las Vias

Art. 60.- Especificaciones.- Las dimensiones de las vias (incluye aceras 2.00 m de ancho a cada
lado), seran las siguientes:

Av. 24 de Mayo (Via Cevallos — Palahua), 10.50 m. a partir del eje de via, ancho total 21 m.

Av. Policarpa Tinajero (Via Cevallos — Quero desde la calle Corina Sanchez), 10.50 m.
a partir del eje de via, ancho total 21 m

- Calle Pedro Fermin Cevallos 6 m. a partir del eje de via, total 12 m.
(retiro frontal 5.00 m)

- Vias urbanas. 6 m. a partir del eje de via, total 12 m.

- Vias rurales que se vinculan a vias principales 6 m. a partir del eje de via, total 12 m.

- Vias internas rurales 5 m. a partir del eje de via; total 10 m.

- Entradas y salidas particulares (sector rural) 3 m. a partir del eje, total 6.00 m (minimo)
- Paseo Ecolégico Canal Ambato-Huachi-Pelileo 12 m. a partir del borde del canal hacia la
via publica y 6 m. del borde contrario
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- Calle Espafia (via férrea) 12 m. a partir del bordillo que delimita el area de transito del
ferrocarril (6.50 m). De existir talud se medird 12 m. desde su base. Excepto en el area
urbana consolidada entre las calles Juan Guevara y Manuel Martinez, donde el ancho de
via se encuentra definida; Plano N2. 08. Estructura vial urbana.

Art. 61.- Disefio y Construccién.- El disefio y construccién de las vias se regird por las
disposiciones de esta seccion, del Art. 62 de esta Ordenanza, del Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial, y las pertinentes en las normas de Arquitectura y Urbanismo y
demas disposiciones establecidas en la ley.

Art. 62.- Vias Expresas Arteriales y Colectoras.- La Municipalidad planificara y determinara las
vias: expresa, arteriales y colectoras, en base al PDyOT y los estudios especificos sobre vialidad
y transporte. Plano N. 09. Estructura vial rural

Art. 63.- Vias Locales, Peatonales y Escalinatas.- El disefio y construccion de la vias locales,
peatonales y escalinatas pueden ser realizados por el urbanizador, sujetédndose al PDyOT a lo
dispuesto en esta Ordenanza y las Normas de Arquitectura y Urbanismo.

Art. 64.- Derecho de Via.- Deberd sujetarse a las disposiciones establecidas en la ley.

Art. 65.- Instalaciones en las Vias.- Las instalaciones de: agua potable, alcantarillado sanitario,
redes de: energia eléctricas, telefénicas y otras, en las vias se sujetaran a las disposiciones
establecidas de las Empresas que regulan estos servicios y las que consten en las normas de
Arquitectura y Urbanismo en coordinacion con el GAD Municipal del canton Cevallos.

Seccion Decima Tercera
De la Prevenciéon Contra Incendios

Art. 66.- Normas de Prevencién Contra Incendios.- Todo proyecto arquitectonico y urbano
debers considerar las normas especiales de prevencion contra incendios contemplados en la
Ley de Defensa Contra Incendios, su reglamento, las normas de Arquitecturay Urbanismo y los
reglamentos internos del Cuerpo de Bomberos. También se someteran a estas normas las
edificaciones que fueren objeto de ampliacién, remodelacién, en una superficie mayor a la
tercera parte del drea construida.

Art. 67.- Inspecciones.- Después de la aprobacion del proyecto y durante su ejecucion, el GAD

Municipal del cantén Cevallos y el Cuerpo de Bomberos, podran realizar inspecciones para
constatar el cumplimiento de las medidas de proteccion.

Seccion Decima Cuarta
Proteccién de Espacios, Vegetacion, Rios, y Elementos Naturales

o
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Art. 68.- Normas de Proteccién.- Estas condiciones de proteccion deberdn darse
cumplimiento al margen de otras disposiciones, que afectaren al territorio cantonal y se
clasifican de la siguiente manera:

a)
b)
c)
d)
e)
f)
g)

De vias.

De las especies arbdreas.

De la parcelacién agropecuaria.

De los cursos fluviales y masas de agua.
Del paisaje.

De la evitacion de la contaminacion.

De los edificios y bienes culturales.

a) Normas de Proteccion de Vias.- Zonas de aplicacion: Comprenden estas zonas las fajas de
terrenos situados y sus retiros frontales a ambos lados de las vias publicas en concordancia al
Art. 61 de esta Ordenanza y al Plan Vial Cantonal.

Se permitiran instalaciones de apoyo y servicio a la circulacién tales como gasolineras, puestos
de venta de bebidas, flores, frutas o similares, instalaciones sanitarias de urgencia. En las vias
no se permitird ninglin cerramiento o plantacion que impida la visibilidad.

Los cerramientos frontales de predios a la via, no podrdn sobrepasar con mamposteria la
altura de 1.00 m., permitiendo a los conductores de vehiculos la perfecta visibilidad.

No se permitird en las vias principales y locales ninguna cantera ni industria extractiva, que
pueda ocasionar peligro o molestias a la circulacion de la misma. Los taludes y terraplenes
deberan ser tratados de forma que no se alteren las caracteristicas del paisaje y la seguridad.

La apertura de caminos requeridos por los usos que se permitan en estas zonas, se realizara
cuidando en extremo de impedir el deterioro de las areas por las que discurra, evitando
grandes terraplenes, desmontes, playas de estacionamiento desproporcionado, etc. y deberan
adaptarse en lo posible a los elementos propios y caracteristicos del paisaje. Lo mismo sera la
aplicacion en lo referente a las explanaciones y edificaciones que se realicen de acuerdo a los
usos permitidos en estas zonas.

Se prohibe arrojar a la via publica vertidos incontrolados como productos de cualquier
actividad artesanal, microindustria e industria, sean o no peligrosos; se incluye ademas los
excedentes de agua de riego que de manera irresponsable son desfogadas a la via publica.

Se prohibe la utilizacién de la via pUblica para actividades econdmicas.

b) Normas de Protecciéon de Especies Arbdreas.- Se refieren a la protecciéon de las masas
arboladas que posean valores naturales o de interés en cuanto a su localizacion, funciéon o

composicion de las especies vegetales y se respetaran las siguientes condiciones:

Prohibicién de la tala de &arboles para explotacién comercial, se exceptdan los casos de
ejemplares afectados por causas naturales que amenacen la seguridad publica.
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la sustitucion de ejemplares viejos o enfermos deberd realizarse por la plantacion de
ejemplares nuevos dentro de las especies caracteristicas de la zona.

Prohibicién de la modificaciéon de areas de matorrales, excepto para la apertura de senderos
peatonales o de zonas de estancia dentro de un programa de utilizacion recreativa de la zona.
En cualquier caso el matorral y las especies arbéreas recibiran los cuidados de silvicultura que
les sean propios.

La destruccion provisional de la poblacion arbustiva y vegetal por fuego, de manera fortuita o
provocada; o bien por otras razones, no sera justificante en ningtin caso de cambio de uso o
explotacién en el terreno, ni del incumplimiento de ninguna de las condiciones aqui
establecidas.

¢) Normas de Proteccién de Parcelaciones Agropecuarias: Se refiere a la proteccién del
conjunto de terrenos destinados a la explotacién de cultivos agricolas, huertas y en general
suelos agricolas de buena potencialidad, que por su rentabilidad y su adecuada y homogénea
disposicién conjunta, merecen ser destinados de manera intensiva y exclusiva a dicho uso. Se
establecen las siguientes condiciones:

Se prohibe en general cualquier accién encaminada al cambio de usos por otros de distinta
indole.

Se prohiben los desmontes, excavaciones o rellenos que supongan la merma o disminucion de
la superficie cultivable; asi como cualquier otra que altere a la red de irrigacién, el sistema de
drenaje de suelos necesario para la 6ptima explotacion de los recursos agricolas.

Se admitira el uso residencial unifamiliar siempre que no se altere el destino agropecuario del
resto del suelo.

d) Normas de Proteccién de los Cursos Fluviales y Masas de Agua.- Se refieren a la proteccion
de los cursos permanentes y masas de agua superficiales, cuya funcién esta intimamente
ligada con la morfologia y estructuracién del medio: canales de riego, acequias, quebradas y
rio Pachanlica. Se establecen para ello las siguientes condiciones:

Se prohibe la tala de arbéreas en una banda paralela al curso fluvial, de ancho igual a 50 m. a
contar desde la orilla, sin perjuicio de las zonas de proteccion de especies arboreas.

Se prohibe la acumulacién y contaminacion de cualquier tipo de materiales u objetos,
especialmente los constituyentes de vertedero de cualquier tipo, en todo el cauce, y en una

banda no menor a 50 m. a partir de la orilla.

Se prohibe cualquier tipo de edificacién en una banda no menor a 12 m. de ancho de la orilla
de los canales.

p-
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Se prohibe cualquier obra que tenga como efecto la alteracion del itinerario seguido por el
curso fluvial. Asi como la extraccién de aridos, gravas o arenas en todo el lecho mayor del rio
incluyendo el cauce.

Se prohibe cualquier cerramiento de predio a menos de 50 m. de la orilla del rio Pachanlica; los
cerramientos deberén ser didfanos en toda su altura y no mayores a 1.50 m.; exceptuando en
las zonas de proteccion.

e) Normas de Protecciéon del Paisaje.- Se refiere a la protecciéon del medio fisico, desde la
perspectiva global del mismo como poseedor y emisor de valores estéticos de caracter natural
de suficiente importancia y calidad, como para considerar su conservacion y permanencia en
estado equivalente al que se encuentra en la actualidad, y como parte integrante del
patrimonio a conservar considerado en el Plan Desarrollo y Ordenamiento Territorial; y, para
fines didacticos de uso y disfrute de la poblacién. Se establecen a tal fin las siguientes
condiciones:

Se prohibe la modificacién o destruccién de cualesquier elemento natural que supongan la
alteracion, la estructura organica y natural del medio fisico o que conlleven la modificacion
regresiva del equilibrio medio ambiental.

Se prohibe la obstruccién de vistas escénicas y panoramicas con construcciones o cierres
opacos, siempre que éstas pudieran ser visibles desde caminos de caracter publico o sitios
comunales y en el campo visual abarcado desde dichos puntos.

Se prohibe el tendido de lineas eléctricas que supongan una ruptura de los elementos propios
del paisaje.

Se prohibe arrojar en estas zonas de proteccion paisajista, vertidos incontrolados como
productos de cualquier actividad artesanal, microindustria e industria, sean o no peligrosos; asi
como basuras, escombros, materiales y objetos de deshecho.

Se prohibe en general la construccién o disposicion de elementos antiestéticos o que resulten
en claras desarmonias con los elementos propios y caracteristicos del paisaje.

No se permitird la colocacién de ningln aviso publicitario comercial, o construccién alguna,
que reste visibilidad a las dreas de proteccién paisajistica, en concordancia a lo que determina
las leyes correspondientes.

f) Normas para Evitar la Contaminacién.- Se refiere a la proteccién del medio fisico desde el
punto de vista de la agresién al mismo, por los posibles agentes contaminantes. Se establecen

para ello las siguientes condiciones:

Se prohiben las actividades que produzcan: vertidos gaseosos con contenido de productos
quimicos perjudiciales; con polvo de materiales en suspension, o que produzcan malos olores,

molestias, etc.
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Se prohiben las actividades que produzcan: vertidos liquidos o sélidos a los cauces fluviales
que resulten peligrosos, molestos o cambien de coloracién al agua y afecten a los usos
agricolas o sanitarios que de ella se pudieran hacer.

Se prohiben toda clase de vertidos incontrolados, de productos residuales, desechos y otros
que pudiesen afectar a la salubridad del medio atmosférico asi como a la del subsuelo y las
capas freaticas del mismo.

Se prohiben las actividades que produzcan ruidos, y sean perceptibles de manera permanente
u ocasional.

h) Normas de Proteccion de Edificios y bienes Culturales. Seran de aplicacién las normas
generales de proteccion de edificacion y bienes culturales.

Art. 69.- Proteccién de la Vegetacion.- La vegetacion existente tanto en espacio publico como
en privado, debera protegerse de acciones que lleven a su destruccion parcial o total. Para el
caso de talas o replantaciones, debera solicitarse autorizacion del GAD Municipal del cant6n
Cevallos, el que a través de su Direccién de Planificacion y Desarrollo Territorial, en
coordinacién con los organismos competentes, autorizara la implantacién de especies propias
o nativas.

En todos los predios, sus propietarios estan obligados a arborizarlos con especies nativas de la
zona, guardando una proporcién de un drbol por cada 50 m2 de superficie del lote, como
minimo.

Art. 70.- Vegetacién en los Taludes.- Todos los taludes cuya altura no sea mayor de cinco
metros y no requieren muros de contencion, deberan estar cubiertos por vegetacion rastrera
o matorral y su parte superior libre de humedad.

Art. 71- Vegetacion en dreas No Ocupadas por Edificios.- Las dreas no ocupadas con
edificacién deberdn tener vegetaciéon en por lo menos un 70%. El GAD Municipal del cantén
Cevallos, independientemente, o en accién conjunta con otras entidades estimulard la
conformacion de huertos y areas forestales.

Art. 72.- Obras de Conservacion, Recuperacién o Nueva Edificacion.- Toda obra de
conservacion, recuperacion o nueva edificacién debera tomar en cuenta, la proteccion de la
vegetacion, que viene a constituir parte del patrimonio arbéreo y natural, muy especialmente
las especies autdctonas y tradicionales.

Art. 73.- Sanciones.- Las acciones de degradaciéon del medio ambiente natural, en forma
directa o indirecta, daran lugar a las sanciones que establece la Ley.

CAPITULO Il
DE LOS PROCEDIMIENTOS
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Seccion Primera
De los Procedimientos Generales

Art. 74.- Intervencién de los Profesionales.- Los proyectos de planificacion arquitectonica y de
disefio especializado, como de: ingenieria, estructural, sanitaria, eléctrica, mecanica, de
comunicaciones u otros; que para su ejecucion requeriran la aprobacion municipal, deberdn
ser ejecutados bajo la responsabilidad de un profesional arquitecto o ingeniero en libre
ejercicio profesional.

Art. 75.- Aplicacion a las Normas de Codificacion.- Para realizar cualquier tipo de intervencion
en el territorio cantonal, en el uso del suelo, fraccionamientos territoriales, urbanizaciones,
construcciones, ampliaciones, modificaciones, reparaciones y las demads establecidas en esta
Ordenanza se aplicaran las normas de codificacion establecidas en la misma 'y las regulaciones
contenidas en las Normas de Arquitecturay Urbanismo.

Art. 76.- Formas de Intervencién para Edificaciones.- Las edificaciones pueden realizarse bajo
dos formas de intervencion:

a) Con permiso de trabajos varios: Al interior del predio intervenciones de hasta 50 m2
con cubierta desmontable; no requiere aprobacién de planos, siempre que no afecten
a la morfologia del inmueble y del sector; y deberdn implantarse en la parte posterior
del predio.

b) Con aprobacién de planos y permiso de construccién: Construcciones mayores a 50
m2 deben ser ejecutadas bajo la responsabilidad de profesionales en arquitectura e
ingenieria civil y de ser del caso de profesionales especializados de acuerdo al proyecto
presentado.

Art. 77.- Del Informe de Regulacién Urbana.- Para realizar cualquier tipo de intervencion en el
territorio cantonal, en el uso del suelo, fraccionamientos territoriales, urbanizaciones,
construcciones, ampliaciones, modificaciones, reparaciones y las demas establecidas en esta
Ordenanza; sera emitido por la Direccién de Planificacién y Desarrollo Territorial, a pedido del
propietario para los trdmites legales pertinentes por cada uno de sus predios; para lo cual
debera cumplir con los siguientes requisitos:

- Documentos personales del propietario.

- Escritura Notariada e inscrita en el Registro de la Propiedad.

- Comprobante de pago del impuesto predial

- Certificado actualizado de no adeudar al GAD Municipal del cantén Cevallos

- Adquisicién de los formularios respectivos.

Cuando la superficie de un predio sea mayor de lo establecido en la codificacion de cada una
de las zonas, el propietario deberd adjuntar la planimetria con la firma del profesional

responsable.

El Informe de Regulacién Urbana tiene un periodo de validez de un afio en zona urbana y dos
afios en zona rural, contado a partir de la fecha de su emision. ,&//
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Art. 78.- De la Presentacion de Los Requisitos.- Los requisitos solicitados en esta Ordenanza
para los diferentes procedimientos, deberédn presentarse en dos carpetas: original y copia.

Seccién Segunda
De la Aprobacién de Urbanizaciones

Art. 79.- Procedimiento.- Para la aprobacion de urbanizaciones se contempla dos instancias:
- Aprobacion del anteproyecto; y,
- Aprobacién del proyecto definitivo de la urbanizacion.

Art. 80.- Aprobacién del Anteproyecto.- Para su aprobacién el propietario y/o el profesional
responsable deben presentar los siguientes documentos:

- Solicitud dirigida al Alcalde, con la firma del o de los propietarios del predio o procuracion
comun otorgada mediante instrumento publico.
- Documentos personales.
- Informe de Regulacién Urbana (Linea de Fabrica)
- Certificado actualizado de no adeudar al GAD Municipal del cantén Cevallos.
- Comprobante de pago del impuesto predial.
- Escritura Notariada e inscrita en el Registro de la Propiedad.
- Certificado de Gravamenes otorgado por el Registro de la Propiedad.
- Cuatro copias del anteproyecto de urbanizacion, a escala 1: 1.000, sobre el plano
topografico actualizado, conteniendo:
- Ubicacién a escala. 1: 5.000 con coordenadas geogréficas del Instituto Geografico Militar
(IGM).
- Graficacion exacta de los linderos del predio que va a urbanizarse, y especificacion de los
colindantes.
- Disefio vial, basado en las directrices del plan vial y esta Ordenanza.
- Divisién en lotes, productos del disefio urbanistico.
- Equipamiento comunal, dreas verdes y recreacionales.
- Cortes del terreno para identificar pendientes, rios, quebradas, etc.
- Cuadro de datos conteniendo:
Superficies y porcentajes.
Area total del predio a urbanizarse;
Area util;
Area de vias, incluida las aceras;
Area de afectacion;
Area de proteccion;
Area lote municipal (porcentaje del drea verde fraccionada).
Area comunal: equipamientos y Area verde;
Densidad poblacional bruta y neta utilizada en el proyecto;
Listado total de lotes: numeracion continua, frente, fondo y superficie.
- Plano de implantacién de la forma de ocupacion de las edificaciones;
- Plano de detalle de la volumetria urbana propuesta. =
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- Informe de la UNAPAC, que establezca la posibilidad de dotacion de los servicios de: agua
potable y alcantarillado. En el caso de dotacién del servicio de agua potable por auto
abastecimiento, el informe establecerd la densidad maxima a servirse con el caudal
adjudicado. Al no existir la factibilidad de dotacién del servicio de alcantarillado debera
presentar el proyecto sanitario que establezca el sistema de recoleccién, eliminacion y
tratamiento de las aguas servidas

- Informe de factibilidad para la dotaciéon de servicio eléctrico emitido por la Empresa
Eléctrica suministradora del servicio y las regulaciones que deben observarse en la
urbanizacion en caso de paso de redes de alta tension.

- Informe de factibilidad para la dotacién del servicio Telefénico emitido por la Institucion
suministradora del mismo.

- Informe de factibilidad emitido por el Ministerio del Ambiente.

En cada uno de los planos, la tarjeta de identificacion, contendrd la clave catastral y las firmas
del profesional responsable del proyecto y del propietario, de acuerdo al formato establecido
por las Normas de Arquitectura y Urbanismo.

Art. 81.- La Direccién de Planificacién y Desarrollo Territorial.- Conjuntamente con la
Comisién de Planificacion emitira el informe respectivo al Concejo para su analisis y resolucion.

Art. 82.- Requisitos Para Aprobacién del Proyecto Definitivo de Urbanizacién.- Para el
otorgamiento del informe de aprobacién del proyecto definitivo de urbanizacién; el
propietario y/o el profesional responsable deberd presentar en Secretaria General los
siguientes documentos:

- Solicitud dirigida al Alcalde, con la firma del o de todos los propietarios del predio o
procuracién comun otorgada mediante instrumento publico.

- Documentos personales.

- Escritura Notariada e inscrita en el Registro de la Propiedad.

- Certificado de Gravdamenes otorgado por el Registro de la Propiedad.

- Informe de Aprobacién del Anteproyecto emitido por el Concejo Municipal de Cevallos.

- Informe de Regulacién Urbana (Linea de Fabrica)

- Informes y planos aprobatorios de servicios: de agua potable y alcantarillado, energia
eléctrica y telefonica emitidos por la UNAPAC, EEASA y CNT respectivamente (originales y
copias).

- Memoria técnica justificativa del proyecto definitivo.

- Cronograma Valorado de las obras a ejecutarse.

- Garantias que otorgara el urbanizador para asegurar la ejecucion por el 100% de las obras.

- Comprobante de pago del impuesto predial.

- Seis copias del proyecto de urbanizacién, escala 1:1.000 o 1:500, sobre el plano
topografico actualizado conteniendo:

Graficacién exacta de los linderos del predio a urbanizarse y especificacion de los
colindantes.

Disefio vial, basado en las directrices del plan vial y esta Ordenanza.

Divisidn en lotes, producto del disefio urbanistico. B
Equipamiento comunal, dreas verdes y recreacionales.
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Area lote municipal (porcentaje del drea verde fraccionada)
Cuadro de datos conteniendo:
Area total del predio a urbanizarse;
Area (til de lotes;
Area de afectacion.
Numeroy listado total de lotes;
Densidad poblacional bruta y neta utilizada en el proyecto;
- Plano de disefio del drea comunaly de las dreas verdes y recreacionales.
- Plano de implantacién de la forma de ocupacién de las edificaciones;
- Informe Técnico del Cuerpo de Bomberos; vy,
- Estudios de Impacto Ambiental emitido por el Ministerio del Ambiente.

En cada uno de los planos, la tarjeta de identificacion, contendrd la clave catastral y las firmas
de los profesionales responsables del proyecto y del propietario y/o de los representantes
legales.

Art. 83.- Tramite Para Aprobacién Del Proyecto Definitivo De Urbanizaciones.- El Alcalde
remitira la solicitud con toda la documentacion legal, a la Direcciéon de Planificacion y
Desarrollo Territorial, la cual solicitard informes técnicos de factibilidad a: la Direccion de
00.PP.MM, Direccién Juridica, Jefatura de Agua Potable, Cuerpo de Bomberos y otros vy
remitira al Alcalde; quién enviara a la Comisién de Planificacion para su andlisis; y, emision del
informe al Concejo Municipal el mismo que emitira su resolucion.

De ser aprobada la propuesta la Direccion Juridica elaborard la Ordenanza respectiva para
aprobacion del Concejo Municipal.

Art. 84.- Aprobacién.- El Concejo Municipal aprobard mediante Ordenanza toda urbanizacion
que se realice dentro del drea urbana del Cantén Cevallos.

Art. 85.- Protocolizacién.- La Ordenanza aprobada por el Concejo Municipal, se protocolizara
en la Notaria del Cantén y se inscribird en el Registro de la Propiedad. Tal documento, una vez
inscrito, constituira el permiso para ejecutar las obras; y constituira titulo de transferencia de
dominio del drea municipal, de uso publico, comunal y de dreas verdes recreacionales a favor
del GAD Municipal del cantén Cevallos, incluidas todas las instalaciones de servicios publicos.
Dichas dreas no podran enajenarse

La Direccion Juridica elaborara para el efecto la minuta de transferencia de dominio de las
areas estipuladas en el inciso anterior; y, la hipoteca de los lotes en garantia de las obras a
ejecutarse segn el Art. 112 de esa Ordenanza.

El urbanizador se obliga a entregar al Departamento Juridico cuatro copias certificadas de las
escrituras inscritas para el archivo del Concejo Municipal en un plazo maximo de 60 dias, caso
contrario La Direccién Juridica procederd a la inscripcion de las escrituras, emitiendo el
respectivo titulo de crédito con los valores adeudados.

~<—
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Art. 86.- Entrega de las Copias de los Planos.- Posterior a la aprobacién del Concejo, la
Direccién de Planificacién y Desarrollo retendra para su archivo la documentacién (manual y
digital), una copia del plano aprobado, y entregara las 5 copias restantes a: Secretaria del
Concejo, Departamento Juridico, Direccién de Avallos y Catastros, Director de la obra y
propietario.

Art. 87.- De la Ejecucién de la Urbanizacién.- El urbanizador comunicarda mediante oficio
dirigido al Alcalde el inicio de las obras a ejecutarse, para que La Direccién de Obras Publicas
Municipales cumplan con lo establecido en la Seccién Séptima, De las Inspecciones y
Recepciones de las Urbanizaciones y proceda a notificar a: las direcciones correspondientes,
unidades y/o empresas de servicios basicos, a fin de que estas realicen las inspecciones
correspondientes y emitan sus informes.

Art. 88.- El Permiso de Construccién.-Para la realizacion de las edificaciones en la
urbanizacién, se emitird una vez que se hayan suscrito y legalizado el acta de entrega-
recepcién de la urbanizacion.

Art. 89.- Plazo de Ejecucién.- Una vez aprobado por el Concejo el urbanizador tendra un plazo
maximo de 3 afios para la ejecucion total del proyecto.

Seccién Tercera
De la Aprobacién de Fraccionamiento de Suelos y Reestructuracién Parcelaria

Art. 90.- Requisitos.- Para la aprobacién de fraccionamiento de suelos y reestructuracion
parcelaria deberan presentar los siguientes documentos:

- Solicitud dirigida al Alcalde, con la firma del o de todos los propietarios del predio o
procuracién comin otorgada mediante instrumento publico.

- Documentos personales.

- Informe de Regulacion Urbana.

- Comprobante de pago del impuesto predial.

- Certificado actualizado de no adeudar al GAD Municipal del cantén Cevallos

- Escritura Notariada e inscrita en el Registro de la Propiedad.

- Certificado de gravamenes otorgado por el Registrador de la Propiedad.

- Informe de la UNAPAC sobre la factibilidad de dotacién de los servicios en los predios; o de
concesionarias de este servicio.

- Seis copias de los planos de subdivision elaborados en escalas 1: 1.000, 1:500, 1: 200, 1:
100, de acuerdo a la superficie del terreno. La propuesta de fraccionamiento territorial ird
sobre el plano topografico actualizado, conteniendo:

Curvas de nivel.

Accidentes del terreno,

Construcciones, con especificacién de nimero de pisos y tipo de cubierta, lineas de
alta tension, acequias, canales y quebradas.

Seccion transversal de las calles (existentes o proyectadas), de quebradas o rios.

Cuadro de datos conteniendo lo siguiente: o~

33



GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DEL CANTON CEVALLOS

Telefax: 2872 148 /2872 744/ 2872 149
2872 710/ 2872 566 / 2872 690

Area total del predio a subdividirse, Superficies y porcentajes.
Area util (lotes).

Area de vias incluidas las aceras;

Area de afectacion;

Area de proteccién;

Area comunal;

Equipamientos y Area verde;

Densidad poblacional bruta y neta utilizada en el proyecto;
Numero total de lotes: dimensiones y superficie.

- Cronograma valorado de ejecucién de las obras de infraestructura a ejecutarse en los
casos contemplados en el Art. 36 de esta Ordenanza.

- En caso de particién originada en sucesion por causa de muerte, se requerira la sentencia
de posesion efectiva inscrita en el Registro de la Propiedad.

- En caso de particién entre legitimarios, debera presentarse la sentencia de insinuacion
judicial.

- En caso de particién judicial entre copropietarios se adjuntara la copia de la demanda de
particién legalmente certificada, con su respectivo auto de calificacion y auto del juez
mediante el cual notifica al GAD Municipal del cantén Cevallos adjuntando el informe
elaborado por el perito designado dentro del proceso.

Art. 91.- Trdmite de la Solicitud.- El Alcalde remitird la solicitud con toda la documentacion
legal a La Direccién de Planificacién y Desarrollo Territorial, quién conjuntamente con la
Direccién Juridica emitirdn el informe técnico-legal respectivo para conocimiento del Alcalde,
quién enviard a la Comisién de Planificacion y esta, presentarad un informe al Concejo para su
analisis y resolucion.

De ser aprobada la propuesta el Departamento Juridico se encargard del tramite legal-
administrativo y elaborard segun el caso: la minuta de transferencia de dominio de las dreas:
comunales, verdes, afectacion por proyeccion y/o ampliacion de vias; la hipoteca de los lotes
que por concepto de garantia de las obras de infraestructura a ejecutarse que se establezca
de acuerdo al Cronograma Valorado presentado.

Art. 92.- Los Notarios y el Registrador de la Propiedad. Para la suscripcion e inscripcién de la
escritura de fraccionamiento respectiva, exigirdn la autorizacion del ejecutivo del GAD
Municipal del cantén Cevallos, concedida para el fraccionamiento de los terrenos.

Seccién Cuarta
De la Aprobacién de Proyectos de Edificaciones
Art. 93.- De Los Proyectos de Edificaciones.- Toda nueva edificacidn; construccion,
reconstruccion, remodelacién y ampliacién de una edificacion serd aprobado por las

Direcciones de 00.PP.MM y Planificacion y Desarrollo Territorial.

Art. 94.- Requisitos.- Para la aprobacién de un proyecto de edificacion deberan presentar los
siguientes documentos:
g S
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- Solicitud dirigida al Alcalde con la firma del o de todos los propietarios del predio o
procuracién comun otorgada mediante instrumento publico.

- Documentos personales.

- Escritura Publica Notariada e inscrita en el Registro de la Propiedad.

- Certificado actualizado de no adeudar al GAD Municipal del cantén Cevallos.

- Informe de Regulacion Urbana.

- Comprobante de pago del impuesto predial.

- Cuatro juegos de planos: arquitectonicos, estructurales y otros de ingenieria especializada
dependiendo del proyecto propuesto, en escala 1:50 o 1: 100, y archivo digital. En cada
uno de los planos, la tarjeta de identificacién, contendrd la clave catastral y las firmas de
los profesionales responsables del proyecto y del propietario.

- Si la construccién se financia con préstamo hipotecario se adjuntaran dos copias
adicionales de los planos.

- Cuadro de areas indicando:

Area del lote,

Area de construccién en planta baja, COS porcentaje,

Area util de construccién, COST porcentaje,

Area total de construccion,

Area de vivienda, de comercio y oficinas,

Area de parqueaderos,

Area comunal de ser el caso.

Numero de unidades de vivienda; y,

Numero de parqueaderos.

Ubicacion del proyecto con las coordenadas correspondientes.

No se tramitard la aprobacién del proyecto a falta de uno de los requisitos solicitados o
caducidad de los mismos.

Art. 95.- En proyectos de: Equipamientos Urbanos, Servicios Publicos, Industriales, Hoteleros
y/o Turisticos y Otros.- Que requieran, se debera obtener un Certificado de prefactibilidad
otorgado por la Direccién de 0O.PP.MM vy la Direccién de Planificacién y Ordenamiento
Territorial, cumpliendo lo establecido en el articulo anterior y con las exigencias que
determinan la Ley Ambiental, Salud, Seguridad Industrial, Defensa contra Incendios, Gestion de
Riesgos, Eliminacién de Barreras Arquitectonicas y otros que se requieran.

Art. 96.- Resultado del Tramite.- La Direccién de Planificacion y Desarrollo Territorial
comunicara al solicitante el resultado final del procedimiento de aprobacion del proyecto en el
término maximo de 15 dias, contados a partir de la fecha de su presentacion.

Aprobado el proyecto se emitird el Permiso de Construccion previo al pago de la tasa
correspondiente por servicios técnicos administrativos correspondientes y tendra validez de

dos afios a partir de la fecha de emision.

Si el proyecto no fuera aprobado, se emitird un informe técnico con las recomendaciones
necesarias para las correcciones respectivas. —
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Art. 97.- Copias Certificadas.- La Direcciéon de Planificacion y Desarrollo Territorial puede
otorgar copias certificadas de los planos que fueron aprobados, para lo cual el propietario
presentara:

- Solicitud dirigida al Alcalde, con la firma del o de todos los propietarios del predio o
procuracién comun otorgada mediante instrumento publico.

- Escritura Publica Notariada e inscrita en el Registro de la Propiedad.

- Documentos personales; y,

- Comprobante de pago por un valor equivalente al 10% de la tasa de aprobacion original.

Art. 98.- Modificaciones de los Proyectos Aprobados.- Cuando se realicen modificaciones a los
proyectos aprobados, que alteren: uso del suelo, densidades, altura de edificacién, ocupacién
de retiros, superficie construida, fachadas; sera obligatorio la aprobaciéon de planos
modificatorios, para ello debera presentar la siguiente documentacion:

- Solicitud dirigida al Alcalde con la firma del o de todos los propietarios del predio o
procuracién comun otorgada mediante instrumento publico.

- Documentos personales.

- Escritura Publica Notariada e inscrita en el Registro de la Propiedad.

- Certificado de no adeudar al GAD Municipal del cantén Cevallos.

- Informe de Regulacion Urbana.

- Memoria justificativa de los cambios y/o modificaciones.

- Permiso de aprobacién del proyecto original y una copia de los planos aprobados.

- Tres copias de los planos modificatorios, sefialando los cambios propuestos con la firma
de los profesionales responsables con sus respectivos estudios de calculo estructural,
instalaciones sanitarias, eléctricas y otras.

- Si la edificacién ha sido declarada en propiedad horizontal, se requerird la autorizacién
legalizada de todos los condéminos.

Art. 99.- Ejecucién por Etapas.- Los proyectos de edificaciones podran realizarse por etapas,
para lo cual se presentara el proyecto arquitectonico y estructural completo, identificando
claramente sus etapas y detalles de remates de fachada en cada una, o presentar el proyecto
de edificacién de la etapa a construirse de inmediato, pero dejando constancia de la prevision
estructural para el futuro crecimiento y el esquema general de fachadas. En este caso el
permiso de construccidn sera valido solo para la etapa solicitada.

Seccién Quinta
De la Declaratoria en Régimen de Propiedad Horizontal

Art. 100.- Requisitos.- Para la aprobacién de la declaratoria en Régimen de Propiedad
Horizontal deben presentarse en la Municipalidad los siguientes documentos:

- La documentacién requerida en el Art. 93 de la Seccién Cuarta; De la Aprobacién de

Proyectos de Edificaciones, de esta Ordenanza.
. — .
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M

- Informes y planos aprobatorios de servicios: de agua potable y alcantarillado, energia
eléctrica y telefénica emitidos por la UNAPAC y las empresas proveedoras de estos
servicios respectivamente.

- Memoria técnica justificativa del proyecto.

- Cronograma Valorado de las obras a ejecutarse.

- Garantias que otorgara el o los propietarios para la ejecucién del 100% de las obras.

- Cuadro de alicuotas y linderos, firmado por un profesional arquitecto. El cuadro de
alicuotas contendra unica y especificamente las fracciones correspondientes del total de
las dreas de usos privados y susceptibles de individualizarse. A las areas de uso comunal
no se asignara alicuotas, debiendo constar de manera detallada la superficie y el destino.

- Reglamento de copropietarios.

Art. 101.- Tramite Para la Aprobacién de la Declaratoria en Régimen de Propiedad

Horizontal.- El Alcalde enviara la solicitud con toda la documentacién legal a la Direccion de

Planificacion y Desarrollo Territorial, la cual solicitara informes técnicos de factibilidad a: la

Direccién de O0.PP.MM, Direccién Juridica, Jefatura de Agua Potable, Cuerpo de Bomberos y

otros y remitird al Alcalde, quién enviard a la Comision de Planificacion la que emitira informe

al Concejo para su resolucién. De ser aceptada la propuesta la Direccion Juridica elaborara la

Ordenanza respectiva para aprobacion del Concejo.

Art. 102.- El Traspaso de Propiedad.- Se realizard una vez terminadas las construcciones en
condiciones de habitabilidad para lo que se suscribira y legalizada el acta de entrega-recepcion

Seccion Sexta
De la Aprobacién de Trabajos Varios

Art. 103.- Requisitos.- La Direccién de Planificacion y Desarrollo Territorial aprobara las
solicitudes que se presenten para realizar trabajos varios de la presente Ordenanza:
cerramientos, modificacion, ampliacién, hasta 50 m2 de construccion y deberan presentar la
siguiente documentacion:

- Solicitud dirigida al Alcalde con la firma del o de todos los propietarios del predio o
procuraciéon comun otorgada mediante instrumento publico.

- Documentos personales.

- Escritura Publica Notariada e inscrita en el Registro de la Propiedad.

- Certificado de no adeudar al GAD Municipal del canton Cevallos.

- Informe de Regulacién Urbana.

- Comprobante del impuesto predial del afio en curso.

- Detalle de las obras a realizarse.

- Disefio de la propuesta (Si es necesario);

- En caso de construcciones sobre losa final se autorizara la ejecucion hasta un 30% del area
total de la losa sin tomar en cuenta el drea destinada a la caja de gradas y debera ser parte
integral del proyecto total y ubicado en la parte posterior de la edificacion y con cubierta
desmontable.

- En caso de construccion en planta baja se autorizara la implantacion de la edificacion en la
parte posterior de la propiedad. S
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- Pago de la tasa contemplada en la Ordenanza de Servicios Técnicos y Administrativos.

La autorizacion para realizar trabajos varios serd entregada en el término de 15 dias contados
a partir de la fecha de presentacion de la solicitud.

Seccién Séptima
De las Inspecciones y Recepciones de las Urbanizaciones

Art. 104.- Inspecciones.- Durante la ejecucién del proyecto la Direccion de Obras Publicas y de

Planificacién y Desarrollo Territorial, realizardn las inspecciones necesarias, sobre las cuales

emitira los informes respectivos que seran documentos habilitantes para su aprobacién final;

especialmente en:

- Replanteo de ejes de vias;

- Previo la construccion de bordillos de las aceras, las redes eléctricas y telefonicas.

- Antes de cubrir las redes de infraestructura subterraneas, previa su aprobacién por la
direccién y/o empresa correspondiente;

- Antes de colocar la capa de rodadura de las vias;

- Control de calidad de los materiales empleados, aplicando las normas técnicas del
Ministerio de Transporte y Obras Publicas.

- Cuando las obras de urbanizacion hayan concluido.

Art. 105.- Procedimientos Para la Recepcién.- El urbanizador presentard la solicitud al Alcalde,
quién remitird a la Direccién de Obras Publicas Municipales, la cual en base a los informes
emitidos respecto al articulo anterior, solicitard a las Direcciones correspondientes, unidades
y/o empresas de servicios basicos, a fin de que procedan a la inspeccion final de las obras y
emitan los informes que correspondan, sobre la obra terminada.

Si alguno de los informes de inspeccién para la recepcion de la urbanizacion fuere
desfavorable, por no hallarse la obra terminada, la Direccién de Obras Publicas Municipales
hara conocer por escrito al propietario, su representante legal y/o al director de la obra, los
requisitos que deben cumplirse para tal fin.

Art. 106.- Recepcién.- Para la recepcién definitiva se conformard una comision integrada por:
el Director de Obras Publicas Municipales, Director de Planificacién y Desarrollo Territorial,
Jefe de la Unidad de Agua Potable y Alcantarillado y los miembros de la Comision de
Planificacion; la que procedera a la recepcion de la urbanizacién una vez que se haya cumplido
con todo el procedimiento que establece esta Ordenanza y verificando que se encuentren
totalmente concluidos los trabajos de:

- Construccién de los sistemas de agua potable y alcantarillado con conexién a los lotes.

- Construccién de vias con tratamiento; aceras, parterres, bordillos.

- Construccién e instalacion del sistema eléctrico.

- Construccion e instalacién del sistema telefénico

- Construccion y funcionabilidad de equipamiento comunal y dreas verdes. /6/,
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- Sefalizacion de lotes que comprende el amojonamiento, claro y visible de cada predio y
otros.

Art. 107.- La Comisién Designada.- Emitird informe al Concejo Municipal para su andlisis y
resolucion, de ser favorable el Departamento Juridico realizara el acta de entrega - recepcion
de las obras ejecutadas, que debera ser suscritas y legalizadas por el Alcalde y el Procurador
Sindico, en representacion del GAD Municipal del cantén Cevallos, y el propietario de la
urbanizacion o su representante legal.

Art. 108.- El Permiso de Construccién.- Para las edificaciones a realizarse en la urbanizacion
solo se emitira una vez que se haya procedido con lo que establece el articulo anterior.

Seccion Octava
De las Inspecciones de Edificaciones

Art. 109.- Inspecciones.- La Comisaria Municipal, en coordinacién con el Departamento de
Planificacién y Desarrollo Territorial, inspeccionaran el proceso de la ejecucion de todas las
edificaciones que se realicen en el cantén Cevallos, verificando el cumplimiento de la
ejecucion de la obra en conformidad con los planos y permiso aprobados.

Art. 110.- Sanciones.- Si de la inspeccién realizada, se tuviera constancia que la obra se estd
ejecutando en contravencién de los planos y permiso aprobados, la Comisaria Municipal
dispondra la suspensién inmediata de la obra hasta que el propietario y/o constructor cumpla
con lo aprobado o con el permiso de construccion; si el propietario no cumplen con la
disposicion legal de suspensién inmediata de la obra y continua con los trabajos o no permiten
las inspecciones; previo informe del Comisario Municipal; el Director de Planificacién y
Desarrollo Territorial cancelara el permiso y comunicard su decisién al Comisario Municipal,
quien impondré las sanciones contempladas en esta Ordenanza., de acuerdo con el Capitulo IV
DE LAS INFRACCIONES, SANCIONES Y POTESTAD SANCIONADORA.

Art. 111.- Obligaciones.- Es obligacion del propietario y constructor antes de iniciar la
construccion:

- Obtener el permiso de construccién y presentar al Comisario Municipal, cuando lo
requiera.

- Colocar en el predio a construirse un letrero en el que conste la identificacion de los
profesionales responsables de la obra.

- Cumplir en toda obra en proceso de construccion, ampliacion, demolicion y otros con las
normas de seguridad y proteccién con cerramientos o vallas provisionales de buena
apariencia y seguridad.

- Pintar las culatas segln el Art. 40 de esta Ordenanza, las fachadas lateralesy cerramiento.

- Es obligacion del propietario y/o constructor cumplir con todos los aspectos legales,
laborales y de seguridad establecidas en la Ley con sus trabajadores y obreros.
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Seccion Novena
De las Garantias

Art. 112.- Para Urbanizaciones.- El urbanizador deberda constituir garantia a favor del GAD
Municipal del cantén Cevallos, la hipoteca de los lotes por un equivalente al 100% del costo de
las obras de urbanizacién: equipamiento comunal, dreas verdes, redes de infraestructura, vias
y otras segln el cronograma valorado de obras presentado. Esta hipoteca en ningun caso serd
menor al 40% del area total de lotes. El urbanizador asumira los costos procesales que se
produzca por el otorgamiento de la hipoteca

Art. 113.- En Propiedad Horizontal.- Para garantizar el cumplimiento de las obras de
equipamiento comunal, dreas verdes, vias internas y demas servicios comunales en
edificaciones a ser declaradas en propiedad horizontal, El propietario y/o constructor deberd
constituir garantia a favor del GAD Municipal del cantén Cevallos, la hipoteca del predio por un
equivalente al 100% del costo de las obras de infraestructura comunales y dreas verdes. El
propietario y/o constructor asumiréd los costos procesales que se produzca por el otorgamiento
de la hipoteca.

Art. 114.- De los Fraccionamientos Territoriales.- Que se encuentren establecidos en el Art. 36
de esta Ordenanza el propietario debera constituir garantia a favor del Gobierno Autéonomo
Descentralizado Municipal del cantén Cevallos, la hipoteca del predio por un equivalente al
100% del costo de las obras de infraestructura. El propietario asumird los costos procesales
que se produzca por el otorgamiento de la hipoteca.

Art. 115- Cancelacién de la Garantia.- La hipoteca se cancelard una vez que haya concluido la
construccion total de las obras y sean recibidas conforme lo dispone esta Ordenanza.

CAPITULO IV
DE LAS INFRACCIONES, SANCIONES Y POTESTAD SANCIONADORA

Seccién Primera
De las Infracciones y Sanciones

Art. 116.- Infracciones.- Son infracciones los incumplimientos, por acciéon u omision a la
normativa de esta Ordenanza

Art. 117.- Responsabilidad.- Serdn sancionados por hechos constitutivos de infraccion las
personas naturales y juridicas que resulten responsables de los mismos.

Si las obligaciones o responsabilidades recaen sobre varias personas conjuntamente, aquellas
responderan de forma solidaria de las infracciones que en su caso cometan y de las sanciones

gque se impongan.
> —
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Art. 118.- Penas Aplicables.-Son penas aplicables a los infractores de la normativa de esta
Ordenanza, sin perjuicio de imponerlas simultdneamente, las siguientes:

a) Sancién pecuniaria de cuantia fija desde el veinte y cinco por ciento hasta cinco
Remuneraciones Basicas Unificadas del Trabajador en General (RBU);

b) Sancién pecuniaria de cuantia proporcional de una a cinco veces el monto del criterio
de referencia. Este criterio de referencia podra consistir, entre otros, en el beneficio
econdmico obtenido por el infractor, el valor de los terrenos, construcciones, garantias
otorgadas, o cualquier otro criterio de similares caracteristicas;

c) Derrocamiento, desmontaje y retiro, a costa del infractor, del objeto materia de la
infraccion administrativa;

d) Clausura temporal o definitiva del establecimiento;
e) Cancelacion definitiva de licencias, permisos o autorizaciones administrativas;
f) Decomiso de los bienes materia de la infraccion;

g) Suspension provisional o definitiva de la patente econdmica o industrial materia de la
infraccion;

h) Desalojo del infractor del bien inmueble materia de la infraccién
i) Reparacion del dafio causado a costa del infractor;

j) Cualquier otra medida administrativa contemplada y ampliamente reconocida por el
derecho publico ecuatoriano.

Art. 119.- Infracciones y Sanciones.- Las infracciones y sanciones a la presente Ordenanza son
las siguientes:

a) Aquellos que ocupen la via publica o espacios publicos con materiales de construccion,
escombros, equipos, mercaderias, rétulos de publicidad (también en espacios y/o
edificaciones privados) y otros, sean estos temporales o permanentes, sin el permiso
de la Comisaria del GAD Municipal del cantén Cevallos serén sancionados
pecuniariamente con el veinte y cinco por ciento de una (RBU) y con el retiro o
decomiso a costa del infractor de los bienes materia de la infraccién, segun sea el caso;

b) Quienes cierren la via publica sin autorizacion de la Comisaria del GAD Municipal del
cantén Cevallos seran sancionados pecuniariamente con el cincuenta por ciento de

una (RBU);
e
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c) Los que construyan sin el permiso de trabajos varios o incumplieren lo autorizado en el
permiso, seran sancionados pecuniariamente con el cincuenta por ciento de una
(RBU). Serdn responsables de la infraccion el propietario y el constructor;

d) Los que incumplan las obligaciones establecidas en el Art. 111 de esta Ordenanza seran
sancionados con el cincuenta por ciento de una (RBU);

e) Los que demuelan edificaciones sin contar con el permiso emitido por la Direccién de
Obras Publicas Municipales y la Direccidon de Planificacion y Desarrollo Territorial
seran sancionados con una (RBU);

f) Quienes edifiquen sin apego a la documentacion aprobada, serén sancionados con el
derrocamiento, desmontaje y retiro del objeto materia de la infraccion administrativa
que sera ejecutada con apoyo del Departamento de Obras Plblicas y ademas con la
sancién pecuniaria del cincuenta por ciento de una (RBU). Seran responsables de la
infraccion el propietario y el constructor;

g) Los que amplien, modifiquen o reparen edificaciones sin contar con el respectivo
permiso municipal y/o planos aprobados, seran sancionados pecuniariamente con una
RBU, Serdn responsables de la infraccién el propietario y el constructor;

h) Quienes ocasionen dafios al equipamiento urbano; calzadas, bordillos, aceras,
parterres, parques y otros por medio de: equipos pesados de construccion, transporte
de materiales pétreos, escombros, hormigones, hierro, pinturas o mediante la emision
de vertidos incontrolados u otros similares, serdn sancionados con una (RBU) y la
reparacion del dafio causado en un plazo maximo de quince dias, en caso de
incumplimiento, la Direccién de Obras Publicas Municipales efectuara las reparaciones
respectivas con un recargo del cincuenta por ciento.

i) Los que edifiquen sin contar con el respectivo permiso municipal, seran sancionados
con dos (RBU). Seran responsables de la infraccion el propietario y el constructor;

j) Quienes infrinjan las normas de proteccion contempladas en el Art. 68 de esta
Ordenanza seran sancionados con dos (RBU) y la reparacién del dafio causado, en el
plazo determinado técnicamente por el GAD Municipal del cantén Cevallos, en caso de
incumplimiento, la Municipalidad efectuard las reparaciones respectivas con un
recargo del cincuenta por ciento del valor de la reparacion;

k) Los que destinen un predio o una edificacion a usos o actividades no autorizados o
permitidas o incompatibles con las normas de uso de suelo establecidas en esta
Ordenanza, seran sancionados dos (RBU) y la clausura del establecimiento;

. <
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I) Quienes de hecho y sin fines comerciales, realizaren fraccionamientos, o se hubieren
aprovechado de ellos, sin aprobacién de la municipalidad, serén sancionados
pecuniariamente con el monto equivalente al avallo del terreno;

m) Los que urbanicen, vendan lotes o construcciones, con fines comerciales, en
urbanizaciones que no cuenten con las respectivas autorizaciones y/o planos
aprobados, serdn sancionados pecuniariamente con dos veces el valor del terreno
segun el avallio constante en la oficina de avaltos y catastros del GAD Municipal del
cantén Cevallos, sin perjuicio de la accion penal correspondiente determinada en el
Art. 477 del COOTAD;

Art. 120.- En Todos Los Casos.-En que se haya impuesto sanciones pecuniarias, por parte del
Comisario del GAD Municipal del cantén Cevallos, de ninguna manera aquello implica que el
propietario se haya liberado de su obligacion de obtener los permisos y autorizaciones
correspondientes, las que se deberd obligatoriamente obtener y/o realizar en un plazo de
quince dias, caso contrario se aplicara la sancion por reincidencia establecida en el Art. 123 de
esta Ordenanza.

Seccién Segunda
De la Potestad Sancionadora

Art. 121.- Para el Juzgamiento de las Infracciones.- A la normativa de la presente Ordenanza
es competente el Comisario del GAD Municipal del canton Cevallos, en coordinacién con el
Departamento Juridico, quien sustanciara el tramite conforme el procedimiento establecido
en el Art. 401 del COOTAD.

En el caso de las infracciones constantes en los literales a, d, h y j del Art. 119 de esta
Ordenanza previo a la instauracion del procedimiento administrativo sancionador el Comisario
del GAD Municipal del cantén Cevallos citara a los supuestos infractores para que
comparezcan ante dicha Autoridad. La citacion se hara por medio de una boleta donde conste
el motivo de la citacién, el dia y la hora en la que debe comparecer el citado, la misma que
sera entregada por medio de la Comisaria. Si el acusado no fuere encontrado, la boleta sera
entregada a cualquier persona que se halle en el domicilio del citado.

De la diligencia en que comparezca el supuesto infractor se dejard constancia por escrito en la
misma que el Comisario del GAD Municipal del cantén Cevallos podra conceder hasta el
término de siete dias para que se cumpla con las obligaciones respectivas. En caso de
incumplimiento se instaurara el procedimiento sancionador en el que resolvera la sancion que
corresponda.

Art. 122.- Para Precautelar los Bienes Publicos y el Cumplimiento.- Para el cumplimiento de
esta normativa constante en esta Ordenanza el Comisario del GAD Municipal del cantdn
Cevallos podra dictar medidas provisionales como el decomiso de herramientas y equipos, el
retiro de herramientas, equipos o materiales, la suspensién de obras de edificaciones cuando
éstas se estén ejecutando sin los permisos o planos aprobados, asi como suspension de P
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trabajos de demolicién, construccién o ampliacién de edificaciones en las que no se estén
tomando medidas de seguridad hasta cuando se tomen dichas medidas; y en demoliciones de
construcciones que no cuenten con la autorizacion de la Direccion de Obras Publicas
Municipales y Direccion de Planificacion y Desarrollo Territorial, dichas medidas provisionales
podran ser confirmadas o levantadas durante la tramitacion del procedimiento administrativo
o a la resolucion del mismo.

Cuando por parte del Comisario del GAD Municipal del cantén Cevallos, se haya dispuesto el
decomiso de bienes, se lo llevara a efecto debiendo dejar constancia dentro del proceso
mediante el acta respectiva, el propietario tendra derecho a reclamar dichos bienes
decomisados previo el pago de la sancion pecuniaria correspondiente.

Art. 123.- Incumplimiento y Reincidencia.-En el caso de continuarse la ejecucion de las obras,
o actividades incumpliendo, la suspensién que hubiere sido dispuesta por el Comisario
Municipal, la sancién al propietario y constructor, sera del doble de la sancion pecuniaria
establecida en el Art 119 de esta Ordenanza. En el caso de reincidencia en la infraccion la
sancion pecuniaria sera el triple de la establecida en el articulo enunciado anteriormente,
pudiendo decretarse el derrocamiento de la obra.

Art. 124.- Plazo para el Pago.- El infractor tendrd el plazo de 15 dias para pagar en Tesoreria
Municipal el monto total de las sanciones pecuniarias, para el efecto el Comisario Municipal,
una vez ejecutoriada la sancion, elaborard y remitird el recibo correspondiente a Tesoreria
Municipal.

Art. 125.- Cobro Mediante Coactiva.- E| GAD Municipal del canton Cevallos cobrara, mediante
el procedimiento coactivo, las sanciones pecuniarias y gastos que no fueren pagados en el
plazo establecido.

DISPOSICION GENERAL

La Direccién de Planificacion y Desarrollo Territorial en el plazo de un afio, realizara la
delimitacién de los nucleos de Planificacion rural, determinados en el Art. 10 de esta
Ordenanza, los cuales seran integrados como parte del Plan de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial y de esta Ordenanza.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

PRIMERA.- Hasta cuando se cree la Direccién de Planificacion y Desarrollo Territorial, hard las
veces la Direccién de Obras Publicas, por intermedio de la Jefatura de Planificacion.

VIGENCIA
La presente Ordenanza entrard en vigencia luego de su sancién debiendo ser promulgada
conforme lo determina el Art. 324 del COOTAD, sin perjuicio de su publicacion en el Registro

Oficial. (6/“
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NTON CEVALLO
SECRETARIA GENERAL.- Cevallos, 2 de Abril del 2012.- las 09H30.- La ORDENANZA QUE

REGULA EL DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL EN EL CANTON CEVALLOS, fue
conocida, discutida y aprobada por el I. Concejo Cantonal, en sesiones realizadas el 16y 23 de

marzo del 2012.- CERT
Dno. O viomiea :BVW/%
Dra. Sonia Verdnica Ramirez -

Secretaria General

SECRETARIA DEL GAD MUNICIPAL DEL CANTON CEVALLOS.- Cevallos, 2 de abril de 2012.- Las
11H00.- De conformidad con lo dispuesto en el inciso cuarto del Art. 322 del Cédigo Orgédnico
de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacién, se remite la presente
ORDENANZA QUE REGULA EL DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL EN EL CANTON
CEVALLOS, al sefior Alcaldé

@Jwg_ L)J’)u;vu ceL

Dra. Sonia Verdnica Ramirez B.
Secretaria General

RAZON.- Siendo las 11H20 del 2 de abril del 2012, notifiqué con el decreto que antecede, al

sefior Bayardo Constante inoza, Alcalde del GAD Municipal del Cantén Cevallos, en
persona. CERTIFICO.-

Dre Jane oy
Ha. Howa ey Qwy R
Dra. Sonia Verdnica RamirezB.

Secretaria General

ALCALDIA DEL GAD MUNICIPAL DEL CANTON CEVALLOS.- Cevallos, dos de abril del 2012.- Las
15H10.- De conformidad con lo dispuesto en el cuarto inciso del Art. 322 del Cédigo Organico
de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacion, habiéndose observado el tramite

=
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legal SANCIONO La ORDENANZA QUE REGULA EL DESARROLLO Y ORDENAMIENTO
TERRITORIAL EN EL CANTON CEVALLOS - PUBLIQUESE Y EJECUTESE.-

=D

Alcalde del GAD Municipal cantén Cevallos

SECRETARIA GENERAL.- Cevallos, 2 de abril de 2012.- Las 15H30.- Sanciond, firmé y ordend la
publicacién y ejecucién de la presente ORDENANZA QUE REGULA EL DESARROLLO Y
ORDENAMIENTO TERRITORIAL EN EL CANTON CEVALLOS, el sefior Bayardo Constante
Espinoza, Alcalde del GAD Municipal del cantén Cevallos, a los dos dias del mes de abril del
2012. CERTIFICO.-

T

O 5
(Dno. L)Jmewca, onwusal
Dra. Sonia Verdnica Ramirez =

Secretaria General
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PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL DEL CANTON CEVALLOS
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