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EL CONCEJO DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DE GUALAQUIZA

CONSIDERANDO:

Que, el articulo 241 de la Constitucion de la Republica, ordena que la
planificacion garantizara el ordenamiento territorial y sera obligatoria en todos los
gobiernos autbnomos descentralizados".

Que, el articulo 264 numeral 1 de la Carta Magna, determina como competencia
exclusiva de los gobiernos municipales "Planificar el desarrollo cantonal vy
formular los correspondientes planes de ordenamiento territorial, de manera
articulada con la planificacion nacional, regional, provincial y parroquial, con el fin
de regular el uso y la ocupacion del suelo urbano vy rural”.

Que, el articulo 44, literal b), del Codigo Organico de Planificacion y Finanzas
Publicas, sefala que corresponde exclusivamente a los gobiernos municipales y
metropolitanos la regulacion, control y sancion respecto del uso y ocupacion del
suelo en el territorio del cantén. Las decisiones de ordenamiento territorial de
este nivel, racionalizaran las intervenciones en el territorio de todos los Gobiernos
Auténomos Descentralizados.

Que, el Cobdigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia vy
Descentralizacion en su Titulo IX, establece que el plan de ordenamiento
territorial orientara el proceso urbano y territorial del cantén para lograr un
desarrollo armonico, sustentable y sostenible, a traves de la mejor utilizacion de
los recursos naturales, la organizacion del espacio, la infraestructura y las
actividades conforme a su impacto fisico, ambiental y social con el fin de mejorar
la calidad de vida de sus habitantes y alcanzar el buen vivir.

Que, el articulo 466 del Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia
y Descentralizacion establece que los planes de desarrollo y de ordenamiento se
expediran mediante ordenanzas y entraran en vigencia una vez publicados;
podran ser actualizados periodicamente, siendo obligatoria su actualizacion
al inicio de cada gestion.

Que, el parrafo tercero del articulo 466 del Codigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacion, determina que el plan de
ordenamiento territorial debera contemplar estudios parciales para la
conservacion y ordenamiento de ciudades o zonas de gran valor artistico e
historico, proteccion de paisaje urbano, de proteccion ambiental y agricola,
econdmica, ejes viales y estudio y evaluacion de riesgos de desastres.

Que, el articulo 467 del Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia
y Descentralizacion determina que los planes de desarrollo y ordenamiento
territorial seran referentes obligatorios para la elaboracion de planes operativos
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anuales, programas, proyectos, instrumentos presupuestarios y demas
herramientas de gestion de cada gobierno auténomo descentralizado.

Que, el literal ¢) del articulo 54 del Codigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion, establece como funcion del gobierno autbnomo
descentralizado municipal la determinacion de las condiciones de urbanizacion,
parcelacion, lotizacion, division o cualquier otra forma de fraccionamiento de
conformidad con la planificacion cantonal, asegurando porcentajes para zonas
verdes y areas comunales.

Que, el literal o) del articulo 54 del Codigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion, establece como funcion del gobierno autébnomo
descentralizado municipal la regulacion y control de las construcciones en la
circunscripcion cantonal, con especial atenciéon a las normas de control vy
prevencion de riesgos y desastres.

Que, los literales w) y x) del articulo 57 del Codigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacion, establece como atribuciones del
Concejo Municipal la expedicion de ordenanzas que comprendan las
especificaciones y normas técnicas y legales por las cuales debe regirse en el
canton la construccion, reparacion, transformacion y demolicion de edificios, asi
como la regulacion y control, mediante la normativa cantonal correspondiente, el
uso del suelo en el territorio y establecer el régimen urbanistico de la tierra.

Que, el Cobdigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia vy
Descentralizacion, en su Titulo IX, Capitulo I, Seccion Primera, Fraccionamiento
de Suelos y Reestructuracion de Lotes, Seccion Primera, Articulos 470, 471, 472,
473, 474, 475, 476, y 479 determinan las formas de gestion del suelo mediante
las figuras de fraccionamiento y reestructuracion, sean estas agricolas o urbanas,
asi como limitaciones y sanciones aplicables con respecto a la division de suelos
sin contar con las correspondientes autorizaciones municipales.

Que, el Art. 487 del Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion, establece que para la realizacion de los diferentes proyectos
gue consten en los planes de ordenamiento territorial, la municipalidad o distrito
metropolitano coordinara la participacion de los propietarios de inmuebles sean
personas naturales o juridicas que se beneficien de manera directa o indirecta de
las obras publicas tales como obras municipales de urbanizacion; nuevas vias;
ensanchamiento de vias y de espacios abiertos, libres o arborizados; o para la
construccion de acequias, acueductos, alcantarillados, agua potable y sus plantas
de tratamiento; para el efecto se entregara a favor del sector publico hasta el
cinco por ciento (5%) de la superficie del terreno de su propiedad, valor que podra
ser deducido por concepto de pago total o parcial de contribucion especial de
mejoras, siempre que No existan construcciones.
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Si excede del cinco por ciento (5%) mencionado en el inciso anterior, se pagara el
valor del exceso y si hay construcciones el valor de estas, considerando el valor
de la propiedad determinado en la forma prevista en este Codigo.

Que, es urgente rescatar, preservar y potenciar el valor ambiental que posee la
Cabecera Cantonal de Gualaquiza.

Que, a fin de coadyuvar a la sostenibilidad del sistema de asentamientos del
Cantdn, es necesario conservar, preservar y potenciar, por una parte los
elementos valiosos 0 necesarios para su desarrollo equilibrado y la consecucion
de un medio ambiente de calidad asi como las areas de significado cultural.

Que, la expansion urbana de la ciudad de Gualaquiza, ha presionado en los
ultimos afnos al cambio del uso de suelo, evidenciandose este fendmeno en el
acelerado fraccionamiento del suelo y la presencia cada vez mayor de divisiones
y construccion de edificaciones, alterando la estructura espacial y de gran valor
paisajistico y ambiental de este asentamiento.

Que, es imprescindible que los asentamiento urbanos del Cantén, cuenten con
las reservas de suelo adecuadas para la dotacion de vias y equipamientos
comunitarios que permitan la conformacion de asentamientos sustentables para
la provision de servicios basicos.

Que, es necesario regular el diseno del sistema vial de las parcelaciones urbanas
que requieran esta infraestructura, con miras a garantizar la imagen urbana, los
niveles de accesibilidad a los predios resultantes de las subdivisiones y a disminuir
los costos de urbanizacion.

Que, para efectos de la aplicacion de las determinaciones urbanisticas relativas
al uso y ocupacion de suelo urbano para la Cabecera Cantonal de Gualaquiza es
necesario delimitar el area de intervencion a través de un Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial.

En uso de la facultad legislativa prevista en el articulo 240 de la Constitucion de
la Republica del Ecuador, Art. 7 y Art. 57 literales a) y ¢) del Codigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, expide la siguiente:

ORDENANZA QUE SANCIONA LA ACTUALIZACION DEL PLAN DE
ORDENAMIENTO TERRITORIAL DEL AREA URBANA Y DE INFLUENCIA
INMEDIATA DE LA CABECERA CANTONAL DE GUALAQUIZA

TITULO |
APLICACION DEL PLAN
CAPITULO |

De la Naturaleza, objeto y ambito territorial
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Art.1.- EI documento integrado del Plan de Ordenamiento Territorial de la
Cabecera Cantonal de Gualaquiza es el instrumento de ordenacion urbanistica
que tiene por objeto establecer de manera pormenorizada la definicion de los
elementos basicos de la estructura organica del territorio, la clasificacion del
suelo, su régimen juridico y las normas para su desarrollo y ejecucion en el
territorio correspondiente a la cabecera cantonal del Cantén Gualaquiza, que
incluye las parroquias urbanas de Gualaquiza y Mercedes Molina.

Determinacion del Perimetro Urbano y del Area de Influencia Inmediata

Art. 2.- Determinese como perimetro urbano de la ciudad de Gualaquiza al
territorio circunscrito de conformidad al anexo N°.1 denominado “Plano de
Delimitacion del Area Urbana de la Cabecera Cantonal de Gualaquiza”, delimitado
de la siguiente manera:

AL Norte:

Partiendo del Hito N°. 1 ubicado en el eje de la via al Zapotillo (coordenadas X:
767825.9972, Y: 9623640.7132) en direccion noreste perpendicular al eje hasta
el Hito N°. 2 en la interseccion con una linea imaginaria paralela en 25 metros a la
lateral de la via al Zapotillo (coordenadas X: 767847.6484, Y: 9623664.2771); de
aqui en sentido Este por la linea imaginaria paralela a la calle 16 de Agosto hasta
el Hito N°. 3 ubicado en la interseccion con la linea imaginaria paralela en 25
metros al borde de la prolongaciéon de la calle Wuaquiz (coordenadas X:
768306.3265, Y: 9623682.637); se continla en sentido noreste por la linea
imaginaria trazada a 25 metros de la lateral norte de la prolongacion de la calle
Sigsig hasta el Hito N°. 4 (coordenadas X: 768352,87, Y: 9623832,80). Desde
este punto con linea imaginaria con direccion noroeste hasta el Hito N°. 4A
(coordenadas X: 768092.8207, Y. 9624062.8268); desde aqui con linea
imaginaria con direccion noreste hasta el Hito N°. 5 (coordenadas X:
768486.4471, Y: 9624234.6857); de aqui en sentido noroeste por la via Peatonal
planificada hasta la interseccion con el eje de la via al Portéon y Calle Guayaquil
donde se ubica el Hito N°. 6 (coordenadas X: 768449.7186, Y: 9624320.5934).
De aqui por el eje de la via al Porton en sentido noroeste hasta la interseccion con
el eje de la via planificada prolongacion de la Av. Rosendo Alvear se ubica el Hito
N°. 7 (coordenadas X: 768193.4976, Y: 9624577.0854); se continla en sentido
noreste hasta el Hito N°. 8 ubicado en la interseccion con la quebrada sin nombre
(coordenadas X: 768231.8087, Y: 9624665.8353); desde este punto, aguas abajo
hasta interceptar con el Rio Yumaza se ubica el Hito N°. 9 (coordenadas X:
768355.8454, Y: 9624616.4521), sigue aguas abajo por el Rio Yumaza en
sentido Sur Este hasta interceptar con una linea imaginaria trazada en forma
paralela a 90.00 metros del borde de la Av. Milton Patino donde se ubica el Hito
N°. 10 (coordenadas X: 768891.2215; Y: 9624416.3033). Desde este punto en
sentido noreste por la linea imaginaria hasta interceptar con el eje de la via que
conduce al sector de San Sebastian donde se ubica el Hito N°. 11 (coordenadas
X: 768932.6096, Y: 9624500.3033). Del Hito N°. 11 en sentido noreste por el eje
de la via a San Sebastian hasta interceptar con una linea imaginaria paralela en
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100.00 metros a la Av. Milton Patino donde se ubica el Hito N°. 12 (coordenadas
X: 769158.1151, Y: 9624974.9228). Desde el Hito N°. 12 en sentido noreste por
la linea imaginaria trazada paralela en 100.00 metros a la Av. Milton Patifo hasta
la interseccion con la quebrada de El Salado donde se ubica el Hito N°. 13
(coordenadas X: 769217.6956, Y: 9625093.4341). Desde este punto en sentido
este por la Quebrada hasta su interseccion con el eje de la Av. Milton Patino
donde se ubica el Hito N°. 14 (coordenadas X: 769337.4406, Y: 9625083.0742).
Del Hito N°. 14 por el eje de la Av. Milton Patifo hasta la interseccion con el eje de
la proyeccion de la Nueva Avenida Oriental donde se ubica el Hito N°. 15
(coordenadas X: 769430.9877, Y: 9625270.0976). De este Hito en sentido sur
este con linea imaginaria hasta el borde de la Nueva Avenida Oriental donde se
ubica el Hito N°. 16 (coordenadas X: 769481.359 Y: 9624096.9899).

Al Este:

Partiendo del Hito N°. 16 (coordenadas X: 769481.359 Y: 9624096.9899) en
sentido Sur por el borde de la proyeccion de la Nueva Avenida Oriental hasta la
interseccion con el eje de la Calle S/N planificada en la Lotizacion Perla de la
Amazonia donde se encuentra el Hito N°. 17 (coordenadas X: 769481.359, Y:
9624096.9899). Continla en sentido noreste, sureste y suroeste por el eje de la
Calle S/N planificada en la lotizacion Perla de la Amazonia hasta interceptar con el
eje de la Nueva Avenida Oriental donde se ubica el Hito N°. 18 (coordenadas X:
769706.5994, Y: 9623136.6239). De este punto en sentido sur por el gje de la
Nueva Avenida Oriental hasta la interseccion con el Rio Gualaquiza donde se
encuentra el Hito N°. 19 (coordenadas X: 769858.997, Y: 9622364.6246). Desde
el Hito N°. 19 aguas abajo en sentido sureste hasta el Hito N°. 20 ubicado en la
interseccion de los Rios Gualaquiza y Bomboiza (coordenadas X: 771909.9732,
Y: 9620075.7735).

Al Sur:

Desde el Hito N°. 20 se continla aguas arriba por la margen del Rio Bomboiza en
sentido suroeste y noroeste hasta la interseccion con la prolongacion del eje de la
Via que conduce a Zamora (via al Pangui) donde se ubica el Hito N°. 21
(coordenadas X: 767546.6238, Y: 9619905.4493).

Al Oeste:

Partiendo del Hito N°. 21 en sentido noreste por el eje de la Via a Zamora hasta la
interseccion de la Via Expresa propuesta en el sector del Tunduli donde se ubica
el Hito N°. 22 (coordenadas X: 768052.4541, Y: 9620014.6969). Desde el Hito
N°. 22 en sentido noreste y posteriormente en sentido noroeste por el eje de la
Via Expresa planificada hasta la interseccion con la prolongacion del eje de las
Calles Guayacanes y Cipreses donde se ubica el Hito N°. 23 (coordenadas X:
769180.3897, Y: 9622539.1569). Desde este punto en sentido noroeste por el gje
de la calle Guayacanes hasta la interseccion con la Quebrada de Churuyacu
donde se ubica el Hito N°. 24 (coordenadas X: 769012.1177, Y: 9622974.4655).
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Continla aguas arriba por la Quebrada de Churuyacu en sentido noroeste hasta
la interseccion con la via S/N donde se ubica el Hito N°. 25 (coordenadas X:
768186.5274, Y: 9623039.4393). De aqui por el eje de la via existente en sentido
sur hasta la interseccion con la via S/N donde se ubica el Hito N°. 26
(coordenadas X: 768170.3603, Y: 9622874.021). Desde este punto hacia el
noroeste por el eje de via planificada hasta la interseccion con la via s/n donde se
ubica el Hito N°. 27 (coordenadas X: 767500.2179, Y: 9622965.8214). De aqui en
sentido noreste por el gje de la via s/n hasta la interseccion con via planificada s/n
donde se ubica el Hito N°. 28 (coordenadas X: 767684.8652, Y: 9623021.874).
Desde este punto en sentido noroeste con linea imaginaria hasta su interseccion
con una linea imaginaria trazada a 47.00 metros del eje de la via s/n donde se
ubica el Hito N°. 29 (coordenadas X: 767653.3121, Y: 9623056.7079). Por la
linea imaginaria en sentido noreste hasta su interseccion con la quebrada
Churuyacu donde se ubica el Hito N°. 30 (coordenadas X: 767883.0407, Y:
9623189.3684); de este punto aguas arriba por la quebrada en sentido noroeste
hasta el lindero del predio de propiedad de los profesores del Magisterio ubicado
en las coordenadas X: 767601.623, Y: 9623423.52 donde se ubica el Hito N°. 31;
de este punto por el lindero norte del predio hasta la interseccion por la naciente
de quebrada se ubica el Hito N°. 32 (coordenadas X: 767791.9266, V:
9623562.5645); y del Hito N°. 32 en sentido noreste por la naciente de quebrada
hasta el Hito N°. 1 ubicado en el eje de la via a Zapotillo (coordenadas X:
767825.9972, Y: 9623640.7132).

Para efectos de interpretacion y determinaciones tributarias, en los elementos
donde el perimetro urbano esté determinado por el eje de una via existente o
planificada se incluira al area urbana la seccion total de la via.

Para efectos de regulacion, especialmente con respecto a los aspectos
paisajisticos y de crecimiento que tienen relacion con el entorno inmediato del
perimetro urbano se determina como Area de Influencia Inmediata en el
presente acapite, el area que se encuentra entre el perimetro urbano y el poligono
inscrito en los limites siguientes:

AL NORTE:

Desde el Hito N°. 1 ubicado en el punto de coordenadas X: 767000, Y: 9626000
en sentido este hasta el Hito N°. 2 ubicado en las coordenadas X: 772000, Y:
9626000.

AL ESTE:
Desde el Hito N°. 2 ubicado en el punto de coordenadas X: 772000, Y: 9626000:

en sentido sur hasta el Hito N°. 3 ubicado en las coordenadas X: 772000, V:
9619000.
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Desde el Hito N°. 3 ubicado en el punto de coordenadas X: 772000, Y: 9619000

en sentido oeste hasta el Hito N°. 4 ubicado en las coordenadas X: 767000, V:
9619000

AL OESTE:

Desde el Hito N°. 4 ubicado en el punto de coordenadas X: 767000, Y: 9619000
en sentido norte hasta el Hito N°. 1 ubicado en las coordenadas X: 767000, Y:
9626000.

Art. 3.- Las respectivas disposiciones de edificacion se encuentran sustentadas,
reformadas y aprobadas en los Planos Especificos de Condiciones de
Ordenamiento que se adjuntan al presente documento en los Anexos N°. 1,2y 3
constituidos por los siguientes Planos de Ordenamiento:

ANEXO 1

A.O. N°. 1.- Plano de Delimitacion del Area Urbana de la Cabecera
Cantonal de Gualaquiza.

A.O. N°. 2.- Plan de Delimitacion del Area de Influencia Inmediata de la
Cabecera Cantonal de Gualaquiza

ANEXO 2

P.O. N°. 1.- Estructura Organica del Territorio: Esquema General de Ordenacion y
Clasificacion de Suelo.

P.O. N°, 2.- Zonas y Sectores de Planeamiento

P.O. N°. 3.- Suelo Urbano, Suelo Urbanizable y Area de Reserva de Suelo
P.O. N°. 4.- Suelo No Urbanizable por Riesgo Natural.

P.O. N°. 5.- Asignacion de Usos de Suelo Principales

P.O. N°. 6.- Sistema General de Vias.

P.O. N°. 7.- Secciones de Vias del Area Urbana.

P.O. N°. 8.- Sistema de Espacios Libres y Areas Verdes

P.O. N°. 9.- Sistema General de Equipamientos.

P.O. N°. 10.- Proyecto de Recorrido de Lineas de Bus Urbano.

P.O. N°. 11.- Altura de la Edificacion: Numero de Pisos.

P.O. N°. 12.- Propuesta de delimitacion de barrios.

ANEXO 3

Planos de Ordenamiento: Trazado Horizontal de Vias de la Ciudad de Gualaquiza.
(Mosaico de 41 Laminas formato A1)

Del Ambito de Aplicacion y Alcance
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Art. 4.- Las presentes normas urbanisticas que regulan la edificacion y los
distintos usos de suelo seran de aplicacion general a todo el territorio intervenido.

Art. 5.- En caso de existir contenidos contradictorios entre las determinaciones
de las Normas Urbanisticas del Plan de Desarrollo Fisico Cantonal y las
especificaciones de la presente normativa, prevaleceran éstas Ultimas sobre las
primeras en virtud de su mayor especificidad, siempre que no se modifique alguna
de las condiciones estructurantes fundamentales que considere necesario el Plan
de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del Cantdn para este territorio.

De la Vigencia y efectos del Plan de Ordenacion.

Art. 6.- Las determinaciones constantes del presente Plan de Ordenamiento
Territorial Urbano entraran en vigencia una vez que se proceda a su aprobacion
por parte del Concejo Municipal del GAD de Gualaquiza y su correspondiente
publicacion en la Gaceta Oficial y dominio web institucional sin perjuicio de la
publicacion en el Registro Oficial conforme lo disponen los Arts. 295 y 324 del
Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion.

Art. 7.- La vigencia del Plan le otorga los efectos de publicidad, ejecutoriedad y
obligatoriedad previstos en el Codigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion. La vigilancia y control de su observancia obliga
por igual a la Administracion Publica encabezada por el Gobierno Municipal, a los
propietarios del suelo y edificaciones y a los ciudadanos en general.

Art. 8.- La vigencia del Plan sera indefinida, sin perjuicio de su revision o
modificacion, y vinculada a la del Plan de Desarrollo Cantonal, de conformidad a
lo establecido en los articulos 295 y 296 del Codigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacion y sin que su incumplimiento afecte la
vigencia de las disposiciones de esta ordenanza.

Art. 9.- En todo proceso de tramitacion urbana sera necesario el informe
favorable por parte de las Empresas Publicas y Departamentos Municipales
correspondientes sobre la viabilidad de las soluciones proyectadas, propuestas o
previstas en el Plan de Ordenamiento Territorial, por cuanto seran precisamente
estas Empresas, junto con el Gobierno Municipal, los agentes receptores de las
redes proyectadas y construidas para su explotacion o gestion futura.

CAPITULO I
DEL CONTENIDO GRAFICO Y ESCRITO.
VALOR NORMATIVO

De la documentacion del Plan de Ordenamiento Territorial Urbano:
Contenido y valor de sus Elementos.

Art. 10.- Los documentos del Plan de Ordenamiento Territorial Urbano integran
una unidad coherente cuyas determinaciones deberan aplicarse partiendo del
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sentido de las palabras y los grafismos, en orden al mejor cumplimiento de los
objetivos del Plan.

Art. 11.- Forman parte del soporte técnico de esta ordenanza la documentacion
presentada por la Direccion de Planificacion y Desarrollo, que comprende:

1)

Art.

Las Memorias Informativas y Justificativas del Diagnoéstico y Propuesta del
Plan de Ordenamiento Territorial Urbano, con sus anexos, cuyo objeto es
sintetizar la informacion urbanistica, sefnalar los objetivos generales de
planeamiento, asi como expresar y justificar los criterios adoptados para
establecer sus determinaciones.

Las Normas de Régimen Urbanistico General que recoge y regula el
régimen juridico al que quedan sometidas las distintas clases de suelo.
Forman parte de las Normas de Regimen Urbanistico General las fichas
reguladoras de los ambitos de planeamiento y ejecucion sistematica, que
prevaleceran sobre los restantes documentos del Plan para todo lo que en
ellas se establece en cuanto al desarrollo, gestion y ejecucion del
planeamiento. Regularan el régimen de usos, las condiciones generales y
particulares de la edificacion y la urbanizacion, asi como las disposiciones
sobre proteccion del patrimonio natural.

El Programa de Actuacion que definira el orden de actuacion del Plan,
tanto temporal como espacialmente, asi como la priorizacion de las
acciones, planes y proyectos municipales. Las determinaciones del
Programa de Actuacion en lo referente a las previsiones de realizacion de
los Sistemas Generales, plazos de ejecucion de Suelo Urbanizable y de las
actuaciones en Suelo urbano, vincularan al Gobierno Municipal de
Gualaquiza como Administracion responsable del cumplimiento del Plan,
asi como a los agentes publicos y privados en sus respectivas actuaciones
urbanisticas.

La identificacion de los Programas y Proyectos que se formula y que estan
contenidas en el Plan de Ordenamiento Territorial Urbano permitiran la
evaluacion econdmica y la asignacion provisional de inversiones de las
actuaciones programadas. Las previsiones econémicas recogidas en este
estudio se entenderan como base de calculo para la formulacion del Plan
Operativo Anual y la inversion que efectuara el Gobierno Municipal de
Gualaguiza para la respectiva y obligatoria ejecucion del Plan de
Ordenamiento Territorial Urbano y sus proyectos de conformidad a las
disposiciones del Codigo Organico de Planificacion y Finanzas Publicas; de
igual manera se entenderan como aproximaciones econémicas estimativas
en |0 que respecta a las restantes previsiones de inversion, tanto publicas
como privadas.

12.- De igual manera son parte constitutiva de la presente Ordenanza los

planos de Ordenacion y documentos constantes en los correspondientes anexos:
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Anexo 1:

Plano de Delimitacion del Area Urbana de la Cabecera Cantonal de Gualaquiza.

Plano de Delimitacion del Area de Influencia Inmediata de la Cabecera Cantonal
de Gualaquiza.

Anexo 2:
Planos de Ordenamiento:

P.O. N°. 1.- Estructura Organica del Territorio: Esquema General de Ordenacion y
Clasificacion de Suelo.

P.O. N°, 2.- Zonas y Sectores de Planeamiento.

P.O. N°. 3.- Suelo Urbano, Suelo Urbanizable y Area de Reserva de Suelo.
P.O. N°. 4.- Suelo No Urbanizable por Riesgo Natural.

P.O. N°. 5.- Asignacion de Usos de Suelo Principales.

P.O. N°. 6.- Sistema General de Vias.

P.O. N°. 7.- Secciones de Vias del Area Urbana.

P.O. N°. 8.- Sistema de Espacios Libres y Areas Verdes.

P.O. N°. 9.- Sistema General de Equipamientos.

P.O. N°. 10.- Proyecto de Recorrido de Lineas de Bus Urbano.
P.O. N°. 11.- Altura de la Edificacién: Numero de Pisos.

P.O. N°. 12.- Propuesta de delimitacion de barrios.

Anexo 3:

Planos de Ordenacion: Trazado Horizontal de Vias de la Ciudad de Gualaquiza.
(Mosaico de 41 Laminas formato A1)

Anexo 4:

Fichas de Ordenacion Urbanistica de la Cabecera Cantonal de Gualaquiza
Anexo 5:

Asignacion de Usos de Suelo

Anexo 6:

De las Normas de Arquitectura

CAPITULO Il
DE LA INTERPRETACION, REVISION Y MODIFICACIONES
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De la Interpretacion.

Art. 13.- La interpretacion del Plan de Ordenacion le corresponde al Gobierno
Auténomo Descentralizado Municipal de Gualaquiza en el egjercicio de sus
competencias urbanisticas, para lo cual se requerira en forma previa y obligatoria
de los informes respectivos de la Direccion de Planificacion y Desarrollo, sin
perjuicio que dicha dependencia para cumplir con este propdsito solicite informes
adicionales a otras Direcciones en virtud del tipo de informacion a analizar; sin
perjuicio de facultades revisoras de la SENPLADES sobre el Plan de
Ordenamiento, conforme a las disposiciones vigentes.

Art. 14.- Los distintos documentos del Plan de Ordenamiento Territorial Urbano
integran una unidad cuyas determinaciones deben aplicarse segun el sentido
propio de la literatura que prevalecera sobre los planos, en relacion con el
contexto, en orden al mejor cumplimiento de los objetivos generales del propio
Plan, y atendida la realidad social del momento en que se apliquen.

Las determinaciones del Plan de Ordenamiento Territorial Urbano se interpretaran
con arreglo al valor de sus documentos, en razdn de sus contenidos, conforme a
lo sefialado en el parrafo anterior, y a sus fines y objetivos, expresados en las
Memorias correspondientes.

Art. 15.- En caso de contradicciones graficas entre planos prevalecera la
informacion que se indique en los de mayor definicion; en caso de
contradicciones entre éstos y la realidad se sujetara a ésta ultima.

Art. 16.- De igual manera si existieran con caracter general, en caso de duda,
contradiccion o imprecision contradicciones entre las propuestas explicitas
contenidas en los Planos de Ordenamiento y las Normas Urbanisticas (de caracter
regulador) y las propuestas o sugerencias de los Planos de Informacion y la
Memoria (de caracter mas informativo o justificativo) el Concejo del Gobierno
Municipal considerara que prevalecen aquellas sobre éstas.

Art. 17.- En todo lo que no esté previsto, 0 en caso de contradiccion entre los
documentos que constituyen el presente Plan de Ordenamiento, para su correcta
interpretacion se procedera atendiendo a las directrices que desde la Memoria y
Normas Urbanisticas se establezca, primando lo determinado en los documentos
de mayor definicion. Si no obstante la aplicacion de estos criterios interpretativos
prevaleciese alguna imprecision, debera el Concejo del Gobierno Municipal previo
informe técnico de la Direccion de Planificacion y Desarrollo optar por la
interpretacion mas favorable al mejor equilibrio entre aprovechamiento edificatorio
y equipamientos urbanos, a los mayores espacios libres, al menor deterioro del
paisaje natural, a la menor transformacion de los usos y actividades tradicionales
existentes, y a la satisfaccion del interés general de la colectividad.

De la Revision del Plan
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Art.18.- El Plan de Ordenamiento Territorial Urbano se formula, en principio, con
objetivos a alcanzar en un periodo de quince (15) afos a partir de su publicacion
en la Gaceta Oficial y dominio web institucional. Cumplido este plazo y sin que el
mismo afecte la vigencia del plan, el GAD Municipal verificara si es precisa su
revision por la aparicion de nuevos objetivos durante el proceso de su ejecucion.

Art. 19.- La Direccion de Planificacion y Desarrollo procedera a la revision y
reformulacion del presente Plan, cuando el desarrollo de sus determinaciones
exija un replanteamiento en profundidad de los principales componentes
urbanisticos: actividades y usos, estructura urbanistica, edificabilidad y calificacion
del suelo, para lo cual requerira los informes que estime pertinentes. Dicho
proceso podra ser llevado a cabo en cualquier momento, si se produjera alguna
de las siguientes circunstancias:

a) La promulgacion y entrada en vigor de una Ley Nacional que implique
modificacion sustancial de los criterios normativos sobre los que se basa el
presente Plan.

b) La aprobacion de un Plan de Ordenamiento del territorio de ambito
provincial o regional que implique actuaciones en el ambito cantonal. Lo
anterior se entendera sin perjuicio de la inmediata prevalencia de aquellas
determinaciones del Plan de Ordenamiento del Territorio que sean de
aplicacion directa.

c) Cuando la adopciéon de nuevos criterios respecto de la estructura general y
organica del territorio o de la clasificacion del suelo y de sus
determinaciones motivadas, bien por la eleccion de un modelo territorial
distinto, o por la aparicion de circunstancias sobrevenidas excepcionales
de caréacter demografico o0 econdmico, que incidan sustancialmente sobre
la ordenacion o por el agotamiento de la capacidad del Plan.

d) Cuando otras circunstancias sobrevenidas de andloga naturaleza e
importancia lo justifiquen, al afectar a los criterios determinantes de la
estructura general y organica del territorio del municipio o sobre las
determinaciones sustanciales que la caracterizan, e igualmente en caso de
urgencia o excepcional interés publico.

De la Revisidon del Programa de Actuacion

Art. 20.- El Programa de Actuacion del Plan de Ordenamiento donde estan
contenidos los Programas y Proyectos sera revisado y evaluado de conformidad a
lo dispuesto en el Articulo 298 del COOTAD, cada cuatro (4) aios por parte de la
Direccion de Planificacion y Desarrollo desde la entrada en vigor de éste, quien
elevara un informe para conocimiento del Alcalde y del Concejo del Gobierno
Municipal.

Art 21.- De igual forma podra ser revisado al momento en que se produzca
alguna de las siguientes circunstancias:
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a) Cuando el Gobierno Municipal u otros Organismos Publicos necesiten
iniciar obras, inversiones o acciones no contempladas en el Programa, en
forma y cuantia que impidan o alteren, de modo sustancial, el
cumplimiento de las previsiones de éste, ya sea en su conjunto 0 en
sectores de inversion especificos.

b) Cuando el Gobierno Municipal, a la vista de la situacion del mercado de
suelo y del precio de la vivienda, o de la necesidad de disponer de suelo
para dotaciones de caracter estructurantes, considere necesario el
desarrollo de las areas de reserva de terrenos delimitadas en el Plan.

De la Modificacion del Plan

Art 22.- Se entiende por “Modificacion” de este Plan los reajustes puntuales y de
escasa entidad que constituyan supuesto de revision, que puedan aprobarse sin
reconsiderar la globalidad del Plan o la coherencia de sus previsiones por no
afectar, salvo de modo puntual y aislado, a la estructura general y organica del
territorio o a la clasificacion del suelo en tanto no alteren las condiciones basicas
de calificacion, aprovechamientos, sistemas viarios y determinaciones derivadas
de la legalidad vigente.

Art 23.- La “modificacion” deberéa justificar expresamente la necesidad de la
alteracion propuesta, asi como el mantenimiento del modelo territorial del Plan
que se modifica y su incidencia sobre éste. Asi mismo se justificara la posibilidad
de proceder a la misma sin necesidad de revisar el Plan. Especialmente se debera
justificar la prevision de mayores espacios libres, tanto locales como generales,
cuando la modificacion suponga un incremento manifiesto del volumen edificable
de una zona.

Art. 24.- Las “modificaciones” de elementos del Plan de Ordenamiento Territorial
Urbano en funcion de la determinacion objeto de la alteracion podran ser de tres
tipos:

a) Puntuales, aquellas modificaciones que no alteran la estructura general y
organica del territorio ni afectan a la clasificacion del suelo o al suelo no
urbanizable;

b) Sustanciales, aquellas que afecten a la clasificacion del suelo o al suelo no
urbanizable; v,

c) Cualificadas, aqguellas que tuvieran por objeto una diferente zonificacion o
uso urbanistico de las zonas verdes o espacios libres previstos.

La aprobacion definitiva correspondera en forma exclusiva al Concejo del
Gobierno Municipal de Gualaquiza de conformidad a lo dispuesto en los Articulos
17 y 25 del presente cuerpo normativo.

Art. 25.- Para las interpretaciones, aprobaciones, autorizaciones o modificaciones
del Plan que deban ser analizadas y resueltas por el Concejo del Gobierno
Municipal se requerira por lo menos el voto favorable de las dos terceras partes
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de sus miembros contando para el efecto con el expediente técnico respectivo y
el informe de la Direccion de Planificacion y Desarrollo.

Art. 26.- No alcanzaran la consideracion de “modificaciones” del Plan de
Ordenamiento Territorial Urbano y podran ser aprobados en forma directa, sea
administrativamente o de conformidad a la legislacion aplicable segun el caso:

a)

b)

Las alteraciones no sustanciales de las determinaciones del Programa de
Actuacion que surjan de las revisiones establecidas por la Direccion de
Planificacion y Desarrollo.

Las alteraciones que puedan resultar del margen de concrecion que la ley y
el propio Plan reserva al planeamiento de desarrollo, segun lo previsto en
estas Normas. En particular, se consideraran asi los ajustes puntuales que
como consecuencia de la realidad definida en fase de replanteo o
presentada a través de los proyectos de urbanizacion puedan introducirse
para la determinacion definitiva de los trazados de viarios e infraestructuras
del sector, siempre que no impliquen reduccion de los sistemas generales
o de los espacios libres. Dichos ajustes se aprobaran mediante resolucion
del Concejo Cantonal en base al expediente y planos de reforma
presentados por la Direccion de Planificacion y Desarrollo.

Las alteraciones de las determinaciones no basicas de las ordenanzas de
edificacion contenidas en este Plan, que se tramitaran de conformidad a lo
previsto para las ordenanzas municipales mediante informe favorable de la
Direccion de Planificacion y Desarrollo. Tales determinaciones no basicas
se refieren a parametros de forma en las construcciones y que no afectan
a edificabilidades ni aprovechamientos urbanisticos.

Los acuerdos singulares de interpretacion del Plan que realice el Concejo
del Gobierno Municipal a través de la aprobacion de Ordenanzas
Especiales y Reglamentos, para el desarrollo o aclaracion de aspectos
concretos del Plan, previstas o no en estas normas.

La correccion de los errores materiales, aritméticos o de hecho, de
conformidad a la legislacion aplicable. Los datos relativos a las superficies
de los distintos ambitos de planeamiento y gestion en suelo urbano y
urbanizable, constituiran la mejor aproximacion que permite la medicion
realizada sobre la base cartogréfica elaborada por la Unidad de Avallos y
Catastros. En el supuesto de no coincidencia de dicha medicion con la real
del terreno comprendido dentro de los ambitos referidos, el instrumento de
planeamiento o gestion que se formulara en esos ambitos para el
desarrollo pormenorizado de las previsiones del Plan, podra corregir el
dato de la superficie, aumentandolo o disminuyéndolo, mediante
documentacion justificativa (basicamente planos topograficos oficiales
elaborados o debidamente receptados previa revision por parte de la
Municipalidad) a la que se aplicara en su caso el indice de edificabilidad
definido en la ficha de caracteristicas urbanisticas correspondientes.

CAPITULO IV ) ]
DE LA INFORMACION URBANISTICA
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Publicidad del Planeamiento

Art. 27.- Se establece como principio de publicidad del planeamiento todos
aquellos mecanismos que faciliten a los propietarios el cumplimiento de los
deberes legales, mediante el cabal conocimiento de la situacion urbanistica a que
estan sometidos los predios; sin perjuicio de las disposiciones legales que rigen
por la publicacion del Plan de Ordenamiento Territorial Urbano en la Gaceta Oficial
y dominio web institucional asi como las derivadas de la aplicacion de la Ley de
Transparencia de Informacion y las respectivas Ordenanzas de Participacion que
rijan en el canton Gualaquiza.

Art. 28.- La publicidad del planeamiento que se hara efectiva mediante la
aplicacion de los siguientes mecanismos:

a) Consulta directa.

b) Informes Urbanisticos.

c) Certificado de Afectacion y Licencia Urbanistica (Linea de Fabrica).

Consulta Directa

Art. 29.- Toda persona natural o juridica tendra derecho a tener vista por si
misma y gratuitamente de la documentacion integrante del Plan y de los
instrumentos de desarrollo y complementarios del planeamiento, asi como de los
Registros en él previstos, en los lugares y con las condiciones de funcionamiento
del servicio fijadas para tal propoésito.

Para el efecto la Direccion de Planificacion y Desarrollo establecera el personal
encargado de brindar auxilio a los consultantes para la localizacion de los
documentos de interés.

De igual modo, se facilitara al publico la obtencién de copias de los documentos
anteriormente citados, en los plazos previstos por la Ley y con el costo de
reproduccion y servicios administrativos que se fijaran por parte del Gobierno
Municipal.

Informes Urbanisticos

Art. 30.- Toda persona natural o juridica podra solicitar por escrito un informe
sobre el régimen urbanistico aplicable a un predio, sector o unidad de ejecucion,
O sobre cualquier otra informacion o asunto relacionado con el Plan y su
desarrollo, el cual se emitira, por parte de la Direccion de Planificacion y
Desarrollo, en el plazo maximo de 15 dias desde la fecha de solicitud.

Art. 31.- La solicitud de informe ira acompanada de un plano de emplazamiento
del predio a escala 1-2000, o bien la denominacién precisa, en su caso, conforme
al Plan, del ambito de planeamiento o unidad de ejecucion que es objeto de
consulta.
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El Gobierno Municipal podra requerir al solicitante cuantos otros datos o
antecedentes fuesen precisos. Se considerara la presentacion de la informacion y
documentacion completa por parte del peticionario para el cumplimiento del plazo
maximo de presentacion del informe.

Art. 32.- Cuando se trate de dudas o de distintas interpretaciones suscitadas por
diferentes lecturas de los documentos del Plan, seran resueltas por el Gobierno
Municipal en el plazo maximo de dos (2) meses. La interpretacion acordada
debera ser aprobada por el 6rgano competente municipal y publicado
adecuadamente con el fin de que sea generalizable para casos similares; para lo
cual se aplicaran las disposiciones legales del Titulo I, Capitulo lll, Arts. 25y 26 del
presente cuerpo legal.

Art. 33.- Las solicitudes de informe deberan ser presentadas por un profesional
responsable en el gjercicio de la rama de la Arquitectura y el Urbanismo y suscrita
en forma conjunta por el propietario del predio que sera objeto del informe, el
representante del sector o su representante legal segun el caso.

Certificado de Afectacion y Licencia Urbanistica (Linea de Fabrica)

Art. 34.- Determinese por la aplicacion de la presente Ordenanza la creacion y
regulacion del Certificado de Afectacion y Licencia Urbanistica (Linea de Fabrica)
como el documento facultativo para la aplicacion del régimen urbanistico a un
terreno o edificio determinado, a partir de la fecha de su expedicion.

Art. 35.- El Certificado de Afectacion y Licencia Urbanistica (Linea de Fabrica) se
expedira a solicitud por escrito del interesado, presentada a la Direccion de
Planificacion 'y Desarrollo para lo cual debera acompanar la siguiente
documentacion:

a) Copias de Escrituras del predio debidamente legalizadas e inscritas en el
Registro de la Propiedad.

b) Copia de la Cédula de Ciudadania y Certificado de Votacion de los
propietarios del predio objeto de Certificacion.

c) Carta de Pago del Impuesto Predial del Afo en Curso.

d) Certificado actualizado de No estar en Mora al Gobierno Municipal
expedido por la Recaudacion Municipal.

e) Archivo Digital en formato CAD y Levantamiento Planimétrico Geo-
referenciado del predio e impreso en hoja formato A4 a escala 1:5000;
1:1000; 1:500; 1:200; o 1:100 debidamente suscrito por un profesional
responsable en la rama de la Arquitectura, Ingenieria o Topografia.

De igual forma expidase el Certificado de Uso y Ocupacion de Suelo Rural como
documento facultativo para la aplicacion del regimen de utilizacion del suelo a un
terreno o edificio en area rural del Cantén, el mismo que se solicitara en la
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Direccion de Planificacion y Desarrollo para lo cual debera acompanar la siguiente
documentacion:

a) Copias de Escrituras del predio debidamente legalizadas e inscritas en el
Registro de la Propiedad.

b) Copia de la Cédula de Ciudadania y Certificado de Votacion de los
propietarios del predio objeto de Certificacion.

c) Carta de Pago del Impuesto Predial del Aho en Curso.

d) Certificado actualizado de No estar en mora con el Gobierno Municipal
expedido por Recaudacion Municipal.

Art. 36.- El Certificado de Afectacion y Licencia Urbanistica tendra el siguiente
contenido:

a) Situacion del predio, con expresion de certificacion de las areas que son
susceptibles de aprovechamiento y construccion.

b) Clasificacion y categoria del suelo en que se halla ubicado.

c) Zona y sector en que se encuentre con indicacion del aprovechamiento
tipo correspondiente.

d) Planeamiento de aplicacion y, en su caso, la determinacion por lineas y
tramas de las figuras complementarias de planeamiento, sean éstas
alineaciones que le afecten por trazados viales, areas para equipamientos y
margenes de proteccion.

e) Calificacion del suelo con expresion de los usos aplicables, intensidades de
ocupacion y tipologias que le asigne el planeamiento, asi como de las
restantes determinaciones que tengan incidencia en la ordenacion.

El Certificado de Uso y Ocupacion del Suelo Rural tendra el siguiente
contenido:

a) Clasificacion y categoria del suelo en que se halla ubicado.

b) Zona y sector en que se encuentre con indicacion del aprovechamiento
tipo correspondiente.

c) Planeamiento de aplicacion y, en su caso, la determinacion por lineas y
tramas de las alineaciones que le afecten por trazados viales, areas para
equipamientos y margenes de proteccion.

d) Calificacion del suelo con expresion de los usos aplicables, intensidades de
ocupacion y tipologias que le asigne el planeamiento, asi como de las
restantes determinaciones que tengan incidencia en la ordenacion.

Se regiran en general y mientras no se cuente con los respectivos planes de
ordenamiento por las disposiciones de la presente normativa y aquellas
complementarias que establece el art. 8 literal g) de la Reforma a la Ordenanza
Sustitutiva que regula la Formulacion, Aprobacion y Ejecucion de Proyectos de
Fraccionamientos y Reestructuracion de Predios en las Areas Urbanas del Cantén
Gualaquiza y de Fraccionamientos de Predios Rusticos.
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Valor acreditativo de los Informes Urbanisticos y de los Certificados de
Afectacion y Licencia Urbanistica.

Art. 37.- El valor acreditativo de los informes y de los Certificados de Afectacion y
Licencia Urbanistica se sustentara en la informacion que de buena fe y con la
responsabilidad profesional respectiva presente el interesado para la
determinacion de las normas urbanisticas aplicables al predio.

Art. 38.- La falta de veracidad en la informacion proporcionada por los
peticionarios sera causal de nulidad del documento, sin perjuicio de las acciones
legales que inicie la Municipalidad por tal causa y las sanciones que establezca la
Ley en los ambitos civil 0 penal para los responsables de dicha accion.

Art. 39.- Fijese la validez del Certificado de Afectacion y Licencia Urbanistica para
cualquier tramite referido a las actuaciones urbanisticas de planificacion,
funcionamiento y construccion por el periodo de un afo calendario a partir de la
fecha de su expedicion; luego de lo cual debera renovarse de acuerdo a las
disposiciones del Art. 35 del presente cuerpo legal.

Art. 40.- De existir un error por parte del Gobierno Municipal al momento de la
expedicion del Certificado de Afectacion y Licencia Urbanistica, el interesado en
ejercicio de sus derechos podra solicitar se considere y valore su incidencia en
cuantas resoluciones administrativas haya dado lugar. En todo caso, la
informacion errébnea genera, en cuanto supone un funcionamiento anormal de la
Administracion, derecho del interesado a ser indemnizado, si asi fuera el caso.

TITULO I
REGIMEN GENERAL DEL SUELO

CAPITULO | ) 4
ESTRUCTURA ORGANICA DEL TERRITORIO: CLASIFICACION DEL SUELO

Régimen Urbanistico del Suelo

Art. 41.- El régimen urbanistico del suelo y de la propiedad se establecera de
acuerdo al presente cuerpo legal mediante:

a) Clasificacion del suelo, estableciendo su regimen general.

b) Calificacion del suelo, fijando usos e intensidades de aprovechamiento y
marcando zonas de ordenacion uniforme.

c) Programacion urbanistica, determinando los plazos del desarrollo vy
ejecucion del Plan.

Clasificacion del Suelo
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Art. 42.- Constituyase la Clasificacion del suelo como la division bésica del suelo
a efectos urbanisticos que determinara los regimenes especificos de
aprovechamiento y gestion.

Art. 43.- Cada clase de suelo contara con un régimen propio y diferenciado, a
efectos de desarrollo y ejecucion del presente Plan. Los sistemas generales cuyo
suelo se obtenga con cargo a otra clase de suelo, estara sujeto, a ese exclusivo
efecto, al régimen de la clase de suelo a que se adscriba su obtencion.

Art. 44.- Segun la realidad consolidada y el destino previsto por el Plan para las
distintas areas, dentro de las presentes disposiciones legales, se distinguen las
siguientes clases de suelo:

a. Suelo No Urbanizable (SNU)

i.  Suelo No Urbanizable de Proteccion Agricola Forestal.

ii. Suelo No Urbanizable de Proteccion Ecoldgica.

ji. Suelo No Urbanizable por Proteccion de Cauces de Rios,
Quebradas y Esteros.

iv. Suelo No Urbanizable por Proteccion de Margenes de Rios,
Quebradas y Esteros.

v.  Suelo No Urbanizable por Alta Pendiente (Topografia) e Inestabilidad
de Suelos.

b. Suelo Urbano (SU)
i.  Suelo Urbano Normal Consolidado (SUN).
ii.  Suelo Urbano en Proceso de Consolidacion (SUPC).

Suelo Urbanizable (SURB)
Area de Reserva de Suelo (ARS)
e. Suelo de Sistemas Generales (SSG)
i.  Sistema General de Vias.
ii. Sistema General de Equipamientos.
ji. ~ Sisterma General de Areas Verdes

Qo

CAPITULO I
DEL SUELO NO URBANIZABLE

Seccion 12
Suelo No Urbanizable

Art. 45.- Se establece como Suelo No Urbanizable aquel que esta destinado a
fines vinculados con la utilizacion racional de los recursos naturales y la proteccion
del ambiente natural, y por tanto preservado del proceso de desarrollo urbano.

Constituyen el Suelo No Urbanizable del término cantonal de Gualaquiza, los
terrenos que el Plan incluye en esta clase de suelo en razén de sus valores de
orden paisajistico, cientifico, ambiental o cultural para preservar los valores
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anteriormente resefiados, asi como por su valor agricola, forestal, ganadero o por
Sus riquezas naturales.

Art. 46.- El ambito, situacion y clasificacion de esta clase de suelo, sin perjuicio
de la totalidad del término cantonal se hallan representados en el Anexo 2: Planos
de Ordenamiento: Plano denominado P.O. N°. 1. Estructura Organica del
Territorio: Esquema General de Ordenamiento y Clasificacion de Suelo.

De las Categorias del Suelo No Urbanizable

Art. 47.- Definanse como Categorias en Suelo No Urbanizable la division territorial
del mismo atendiendo a sus caracteristicas intrinsecas naturales, ambientales,
paisajisticas y econdémicas. Las categorias abarcaran, por tanto, zonas del
territorio y su denominacion correspondera a los usos y actividades que
tradicionalmente se han venido desarrollando en ellas. Para el efecto se
establecen las siguientes categorias de Suelo No Urbanizable:

1.- Suelo No Urbanizable de Proteccion Forestal Agricola SNUAG.- Entendido
como el ambito del término parroquial que presenta una notable singularidad
derivada de sus caracteristicas  geograficas y fisicas asi como por el
mantenimiento de usos y estructuras forestales y agricolas de interés ambiental.

2.- Suelo No Urbanizable de Proteccion Ecoldgica o Area Verde Protegida
SNUPE.- Entendido como el ambito del término parroquial que abarca el territorio
parroquial definido entre el limite de la Cabecera Cantonal y los limites
parroquiales, en él se encuentran representados valores ecoldgicos, paisajisticos,
forestales, agricolas y culturales.

3.- Suelo No Urbanizable por Proteccion de cauces de Rios y Esteros.-
Correspondiente con los cursos de los rios, quebradas y los esteros localizados
en el término parroquial, cuya recuperacion de los vertidos de desechos solidos y
liquidos sera considerada necesaria e indispensable para la preservacion de sus
aguas, de la fauna y flora de sus cauces.

4.- Suelo No Urbanizable por Proteccion de margenes de Rios y Esteros.-
Entendidas como aquellas zonas del término parroquial que contienen
interesantes valores paisajisticos, ambientales, flora y fauna nativas que cumple
una funcion ambiental equilibradora y de proteccion de inundaciones de gran
importancia, condiciones naturales que seran preciso preservar y en las cuales no
se permitira actuaciones de indole particular.

5.- Suelo No Urbanizable por Alta Pendiente (Topografia) e Inestabilidad de
Suelos.- Entran en esta Categoria todos aquellos territorios que ubicandose
dentro o fuera del perimetro urbano de la ciudad de Gualaquiza superen el 30%
de pendiente o que presenten problemas de Inestabilidad Geoldgica. Estos
sectores no podran acogerse a determinaciones de aprovechamiento con
construccion para usos urbanos.
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De las Condiciones de Desarrollo y Ejecucion del Suelo No Urbanizable

Art. 48.- Los terrenos clasificados como No Urbanizables carecen, por definicion
de aprovechamiento urbanistico alguno, por cuanto no deben propiciarse en
estos territorios procesos de urbanizacion.

Art. 49.- No obstante, y de conformidad a los lineamientos del presente Plan de
Ordenamiento Territorial, el Gobierno Municipal podra redactar y aprobar Planes
Especiales en los siguientes casos:

a) Para el desarrollo de los sistemas generales de Equipamientos ubicados en
esta clase de suelo, tales como Equipamientos de Saneamiento Publico
(Relleno Sanitario, Planta de Tratamiento de Aguas Servidas).

b) Actuaciones de la Administracion, no previstas en este Plan, sobre esta
clase de suelo.

c) Para el establecimiento de medidas de proteccion en areas, sefaladas o
no, en este Plan, por los Organismos competentes.

d) Para proteccion del paisaje y conservacion de determinados lugares o
perspectivas (bellezas naturales, predios rusticos de pintoresca situacion,
edificios aislados de interés, parques y jardines destacados). Esta
proteccion se concretara mediante la redaccion de un Catalogo de los
bienes afectados o protegidos.

e) Para la proteccion en el orden urbanistico de las vias de comunicacion en
relacion con la restriccion de destino y uso de los terrenos situados en sus
margenes.

f) Cualesquiera otras finalidades andlogas al mantenimiento del Suelo No
Urbanizable.

Art. 50.- Se posibilitara la redaccion de Planes Especiales del Medio Rural que se
justificaran en zonas concretas donde el asentamiento ancestral de la poblacion
en las mismas, ha provocado la mezcla de usos agricolas ganaderos vy
residenciales que necesitan una regulacion especifica para su total integracion
dentro del suelo no urbanizable y del cual forman parte.

Art. 51.- Toda alteracion de los limites del Suelo No Urbanizable tendra la
consideracion de Modificacion Sustancial. El reajuste o variacion de la adscripcion
entre distintas categorias dentro de esta clase de suelo se tramitara como
Modificacion Puntual y su procedimiento se efectuara de conformidad a las
determinaciones del Titulo |, Capitulo Ill de la presente ordenanza.

Art. 52.- La ejecucion y control del contenido de estas Normas en |o referente al
Suelo No urbanizable, sera competencia del Gobierno Autonomo Descentralizado
Municipal el cual velara y dotara de los medios necesarios para preservar el
mismo, propiciando las actuaciones tendientes a su conservacion.

De las Condiciones de Desarrollo de las Obras de Infraestructura.
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Art. 53.- En ejecucion del Planeamiento Especial redactado, o en las actuaciones
directas sin necesidad del mismo, podran realizarse, sobre Suelo No Urbanizable,
obras de infraestructura de acuerdo con el Proyecto Técnico que se revisara y
aprobara por parte del Gobierno Municipal para tal efecto a través de la Direccion
de Planificacion y Desarrollo, la Direccion de Servicios Publicos y la Direccion de
Gestion Ambiental emitiran los informes favorables pertinentes. Igualmente, se
podran ejecutar obras no edificatorias, que no precisen Proyecto, relacionadas
exclusivamente con el uso asignado.

Art 54.-Toda obra de infraestructura estara sujeta a la revision y autorizacion
municipal. Ademas se tendran en cuenta las Normas Generales de Proteccion v,
en su caso, las Normas Particulares para las distintas categorias del suelo no
urbanizable.

Art. 55.- Respecto a los servicios municipales de Abastecimiento de Agua y
Saneamiento existentes, se tendran en cuenta los siguientes criterios:

a) En el suelo no urbanizable se adoptaran medidas para la sustitucion de los
POZOS Nnegros existentes por sistemas de saneamiento, alternativos vy
eficientes (bio-digestores). Las autorizaciones que se concedan por parte
del Gobierno Municipal para los distintos usos iran condicionadas a que los
Proyectos que los desarrollen contengan el tratamiento de las aguas
residuales mediante fosas sépticas individuales o colectivas, lagunas de
aireacion y decantacion, depuradoras convencionales u otro tipo de
depuracion que ofrezca garantias técnicas y que aseguren la no
contaminacion freatica.

b) Dadas las caracteristicas propias de esta clase de suelo, la acometida de
agua no sera objeto de concesion por parte del Gobierno Municipal, no
obstante requeriran su aprobacion. De igual manera, aquellos usos
permitidos y cuya implantacion no es la meramente agricola, solicitaran la
autorizacion para llevar a cabo los sondeos necesarios con objeto de hacer
posible el desarrollo del uso permitido.

De las Instalaciones de Equipamientos de Interés Social

Art. 56.- La implantacion de Equipamientos Interés Social se efectuara en
relacion a los usos permitidos en cada categoria de Suelo No Urbanizable de
proteccion especial y, en cualquier caso, de acuerdo con lo que establezca la
legislacion vigente. No obstante, se estableceran las siguientes restricciones:

a. Altura maxima 9.00 (nueve) metros, salvo justificacion expresa por las
caracteristicas concretas de la actividad.

b. Unidad Minima de Actuacion para actividades compatibles: 7500.00 m?

c. La ocupacion maxima de las construcciones respecto de la parcela objeto
de la actuacion no superara el 20%.
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d. El terreno donde se implante una instalacion de equipamiento de interés
social adquiriran la condicion de indivisibles, haciéndose constar la misma
mediante anotacion en el Registro de la Propiedad.

Art. 57.- La autorizacion para este tipo de instalaciones contendra el compromiso
de restitucion de la parcela objeto de la actividad a su estado natural en el caso
de cese 0 desaparicion de la misma, sin que pueda reconvertirse a usos distintos
del inicialmente autorizado, salvo nueva iniciacion del procedimiento.

De la Estructura Parcelaria y Unidad Minima de Actuacion

Art. 58.- A efectos del Suelo No Urbanizable, se considerara como Estructura
Parcelaria la contenida en los planos catastrales del Gobierno Municipal a la
entrada en vigor del Plan. Se entendera que estas unidades parcelarias que
contienen los planos son las que estaran vigentes tras su aprobacion y sera sobre
ellas donde se materialicen las distintas peticiones sobre la posibilidad de
segregacion o agregacion.

Art. 59.- Se define como Unidad Minima de Actuacion a aquella parcela que
cuenta con la superficie minima especificada para cada categoria de Suelo No
Urbanizable a fin de ser susceptible de contener los distintos usos compatibles
con las limitaciones y condiciones expuestas en el presente Capitulo.

De la Parcelacion Agricola y Segregacion de Fincas.

Art. 60.- Todos los actos de parcelacion, division o segregacion de fincas o
terrenos en el Suelo No Urbanizable estaran sujetos, cualquiera que sea su
finalidad, a la obtencion de las respectivas licencias y autorizaciones municipales
de conformidad a las determinaciones de los Arts. 471, 472 y 473 del Codigo
Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion. Se
reconoceran a traves del Plan de Ordenamiento Territorial Cantonal los
asentamientos con caracteristicas urbanas actualmente emplazados en el
territorio rural que deberan ser sujetos de tratamientos puntuales para la
determinacion de las caracteristicas y disposiciones necesarias para el
fraccionamiento del suelo.

Art. 61.- Los Notarios y Registradores de la Propiedad no podran utilizar e
inscribir, respectivamente, escrituras de division, parcelacion o segregacion de
fincas o terrenos en esta clase de suelo sin la acreditacion de la respectiva
autorizacion municipal que debera testimoniarse por los primeros en la
correspondiente escritura.

Art. 62.- Con el objetivo de evitar la aparicion de parcelaciones urbanisticas, no
se permitira, cuando se pretendan usos edificatorios, la parcelacion, division o
segregacion de fincas que figuren como unidades catastrales independientes,
aunqgue las fincas resultantes tuviesen una superficie igual o superior a la parcela
minima de actuacion establecida.
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Art. 63.- Cuando la parcela o parcelas resultantes de una division, segregacion o
parcelacion de terrenos existentes o efectuadas con anterioridad a la vigencia del
Plan de Ordenamiento Territorial tengan una superficie inferior a la unidad minima
de actuacion establecida por la presente normativa, teniendo en cuenta cada
categoria de Suelo No Urbanizable, debera hacerse constar en el respectivo
Certificado de Uso y Ocupacion de Suelo Rural la imposibilidad de construccion
sobre las mismas debiendo quedar reflejada su condicion de parcelas agricolas
no edificables tanto en las correspondientes escrituras como en su inscripcion
registral.

Art. 64.- En Suelo No Urbanizable quedan prohibidas las parcelaciones
urbanisticas. Entiéndase por parcelacion urbanistica la division simultanea o
sucesiva de terrenos en dos 0 mas lotes que pueda dar lugar a un Nucleo de
Poblacion de acuerdo a la definicion que este Plan establece para este concepto
y teniendo en cuenta las condiciones que el mismo establece para evitar el riesgo
de su aparicion y desarrollo.

Art. 65.- En Suelo No Urbanizable sélo se permiten parcelaciones agricolas. Se
entendera por parcelacion agricola la division simultanea o sucesiva de terrenos
en dos 0 mas lotes para fines de explotacion agraria, ganadera, forestal o
turistica cualquier otro uso de caracter no edificatorio y que se ajuste a lo
dispuesto en la legislacion sectorial correspondiente. No se podra realizar ningun
tipo de parcelacion rustica en fincas en las que existan construcciones ilegales.

Art. 66.- Se entendera por Nucleo de Poblacion, el asentamiento humano que
genera necesidades asistenciales y de servicios urbanisticos comunes de agua,
luz, accesos rodados y alcantarillado y que esta constituido por la agregacion de
unidades familiares que no estan vinculadas a la produccion agraria, de modo
directo o principal, ni dependen econdmicamente de ella, y cuyo suelo puede ser
susceptible de delimitarse como suelo urbano.

Las condiciones objetivas generales que dan lugar a la formacion de un nucleo de
poblacion seran las siguientes:

a) La parcelacion del suelo realizada con la finalidad de su urbanizacion. Se
entendera por tal parcelacion, la division simultanea o sucesiva de terrenos
en dos o mas lotes, cuando en ella se dé alguno de los supuestos
siguientes: tipologia, morfologia y estructura del asentamiento en
contradiccion con las pautas tradicionales de ocupacion del territorio,
accesos sefalizados, prevision de nuevas vias rodadas, servicios de agua,
energia eléctrica y saneamiento.

b) Ausencia en los titulos de compra o alquiler de las parcelas, de clausulas
que obliguen a su cultivo y explotacion agricola asi como la existencia de
publicidad fija o provisional en el terreno de ventas de parcelas.

c) Utilizacion de la vivienda unifamiliar como vivienda no permanente o la
existencia de edificaciones en bloques de pisos en propiedad horizontal.
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d) El cambio del uso agricola, forestal o ganadero, en otros usos, salvo en los
casos de edificacion relacionados con los usos permitidos por estas
normas.

e) La aparicion de edificaciones en este suelo con caracteristicas propias de
nucleos urbanos tales como edificios comerciales, de reunion, entre otros,
destinados al servicio de los asentamientos que puedan ubicarse en este
suelo.

f) La dotacion de infraestructuras o instalaciones que no estén destinadas a
los usos propios del mismo o de los edificios excepcionalmente permitidos
en él.

g) Toda actuacion que se lleve a cabo y que comporte una transformacion del
valor inicial en valor urbanistico.

Art.67.- Se definen como medidas que adoptara el Gobierno Municipal para
impedir la formacion de nucleos de poblacion, las siguientes:

a) Las adoptadas en estas normas para impedir o prohibir que surjan las
condiciones que den lugar a la formacion de nucleo de poblacion.

b) Las limitaciones de uso en cada categoria de Suelo No Urbanizable.

c) La prohibicion expresa de estas normas de construir edificios unifamiliares
aislados o bien edificios destinados a vivienda colectiva.

Art. 68.-Sera considerada ilegal cualquier parcelacion que no haya dado
cumplimiento a las normativas establecidas en la legislacion vigente a la fecha, asi
como aquella que incumpla con las normas establecidas en el presente Plan de
Ordenamiento, pudiendo dar lugar a la expropiacion por incumplimiento de la
funcion social de la propiedad en los términos previstos en el Art. 57, literal ), Arts.
446, 447, 448, 458 y demas pertinentes del Codigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacion.

Art. 69.- Para las distintas categorias de suelo no urbanizable que este Plan
define y delimita, el régimen concreto de parcelacion sera el definido en su
normativa particular.

Seccion 22
Condiciones generales comunes para el uso de los territorios catalogados
como Suelo No Urbanizable.

Art. 70.- Para garantizar la efectividad de las disposiciones normativas en el Suelo
No Urbanizable se consideraran como actos sujetos a peticion del Certificado de
Uso y Ocupacion de Suelo Rural y autorizacion municipal cualquier uso permitido
en la presente normativa sea cual sea la categoria donde se pretenda desarrollar.

Art. 71.- Cualquier peticion sobre los distintos usos debera referir su ubicacion
con respecto al catastro municipal y a la parcela correspondiente, conforme al
plano parcelario rural que debera realizarse por parte del Gobierno Municipal
cuando se elabore el Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial Cantonal. En
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caso de autorizacion de usos compatibles que se ajusten a los requisitos
contemplados en los articulos correspondientes, el Gobierno Municipal exigira
una Garantia en cualquiera de las formas establecidas en la Ley proporcional a la
incidencia de la actuacion sobre el medio y que como minimo sera del 10% sobre
el presupuesto total del proyecto presentado. Una vez otorgada la licencia y
obtenida la primera ocupacion de la actividad correspondiente, se procedera a la
devolucion del mismo.

Art. 72.- En aquellos casos que se compruebe el incumplimiento de uno 0 mas
de los requisitos establecidos para el funcionamiento de la actividad o de los
contenidos de la normativa particular expuesta en el presente capitulo, ocasionara
la ejecucion de las Garantias establecidas en el articulo precedente para la
exclusiva realizacion de las obras y su posterior ejecucion con el fin de subsanar
las deficiencias detectadas, sin perjuicio de las demas acciones sancionadoras
gue correspondan.

Art. 73.- Para la implantacion de actividades a permitir en esta clase de suelo, se
estara a lo dispuesto en la legislacion establecida en el presente cuerpo legal y
en cualquier otro caso, al resultado del andlisis del “Impacto Ambiental", que
efectlen la Direccion de Planificacion y Desarrollo y la Direccion de Gestion
Ambiental del Gobierno Municipal.

De las Clases de usos en Suelo No Urbanizable segun su asignacion.

Art. 74.- Los suelos clasificados como no urbanizables deben destinarse, como
regla general, a los usos propios de su naturaleza por la cual han sido objeto de
proteccion. En base a esto, los usos en el suelo no urbanizable segun su grado
de asignacion, se dividen en:

a) Usos Principales
b) Usos Complementarios
c) Usos Adaptables

Art. 75.- Considérense como Usos Principales aquellos usos que caracterizan de
forma generalizada los distintos ambitos que componen el suelo no urbanizable.
Son por lo tanto usos dominantes en el territorio aunque permiten a su vez la
existencia de otros usos.

Art. 76.- Considérese como Usos Compatibles aquellos que permiten a su vez la
afinidad de ciertas actividades ligadas con el desarrollo de esta clase de suelo.

Art. 77.- Considérese como Usos Adaptables aquellas actividades que
desarrolladas con anterioridad a la aprobacion del presente documento de Plan,
y que incumpliendo los parametros regulados por estas normas, pueden
adaptarse a éstas mediante adquisicion de terreno u otras medidas correctoras
(demoliciones, correccion de actuaciones, etc.).
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Esta adaptacion sera obligatoria cuando pretendan desarrollar actuaciones que
afecten a dichos parametros, o les sea exigible por aplicacion de cualquier
legislacion sectorial vigente. Dichos Usos seran aprobados por parte del Concejo
Municipal con el voto de las dos terceras partes, contando para el efecto con los
informes favorables de las Direcciones de Planificacion y Desarrollo y la Direccion

de Gestion Ambiental, y su uso estara condicionado al cumplimiento de las
medidas correctoras establecidas en el Estudio de Impacto Ambiental.

Art. 78.- Los Usos Principales y Compatibles para su aplicacion en el Suelo No
Urbanizable se encuentran detallados en la seccion quinta de la presente
ordenanzay en el Anexo 5: Seccion 1° Asignacion de Usos de para el SUELO NO
URBANIZABLE DE PROTECCION AGRICOLA FORESTAL (SNUAG-SNUPE).

Art. 79.- Todos los usos no expresamente permitidos en cada una de las
Categorias de Suelo No Urbanizable se entendera que estan prohibidos. En el
caso de usos de suelo no previstos en los Anexos de la presente Ordenanza y
que exista interés por emplazarlos su aceptacion queda condicionada a que cada
uso cumpla simultdneamente con las siguientes condiciones relativas a su
naturaleza:

a. Susceptible de asimilarse a uno de los grupos principales o
complementarios.

b. Demandar para su emplazamiento espacios construidos—cubiertos vy
descubiertos y consumo de servicios similares a los demandados por los
usos asignados.

c. No generar impactos ambientales que interfieran con las actividades de
los usos asignados; v,

d. Que su funcionamiento no genere riesgos mayores a los que generan por
Su naturaleza los usos previstos.

Art. 80.- Todos los Usos que no han sido expresamente asignados en el Suelo
No Urbanizable deberan relocalizar se hacia los sectores en los que se permite su
emplazamiento. De esta situacion el Gobierno Municipal notificara a los
propietarios de los establecimientos a través de la Direccion de Planificacion vy
Desarrollo, de oficio o a peticion de parte interesada.

Correspondera a la Direccion de Gestion Ambiental en forma conjunta con la
Direccion de Planificacion y Desarrollo establecer para cada uso el plazo en el
cual debera efectuarse la relocalizacion del equipamiento, sin perjuicio de aplicar
igualmente y cuando procedan las disposiciones del Art. 214 de esta Ordenanza.
Dicho plazo no sera susceptible de prérroga.

Art. 81.- No obstante lo sefalado en el articulo anterior, los propietarios de
establecimientos considerados como usos de suelo incompatibles, podran, luego
de la notificacion a la que se refiere el articulo anterior acogerse voluntariamente al
proceso de calificacion de “Uso Adaptable” mediante el proceso sefalado en el
Art. 77 de la presente ordenanza.
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Si luego de la implementacion del Programa de Medidas correctoras derivada
del Estudio Ambiental no logra el cumplimento de las normativas ambientales
vigentes, o por motivos de fuerza mayor de cualquier naturaleza no puede
llevarse a cabo tal implementacion en su totalidad, se producira la relocalizacion
del Uso de Suelo o Establecimiento hacia un sector donde se permita su
emplazamiento.

Consecuentemente, la Municipalidad a través de la Direccion de Planificacion y
Desarrollo y la Direccion de Gestion Ambiental ratificaran la permanencia de los
usos de suelo que luego de la implementacion del respectivo Programa de
Medidas correctoras, hayan logrado integrarse ambientalmente cumpliendo la
normativa vigente.

La ejecucion del Estudio de Impacto Ambiental y la formulacion e
implementacion del Programa de Medidas Correctoras seran de responsabilidad
técnica y econdmica de los interesados.

La periodicidad para la aplicacion de las Auditorias Ambientales que vigilen el
cumplimiento de las medidas correctoras se llevara a cabo por parte de la
Direccion de Gestion Ambiental y su periodicidad de revision no podra ser
mayor a tres anos.

Seccion 32
Condiciones generales comunes para la Ocupacion de los territorios
catalogados como Suelo No Urbanizable.

Art. 82.- El Plan reconoce y asume todas las edificaciones de caracter residencial
consolidadas en el suelo no urbanizable, sin perjuicio del régimen urbanistico
aplicable en funcion de las determinaciones de la presente Normativa, en atencion
a los siguientes criterios:

a) Edificaciones tradicionales existentes. En estas edificaciones se podra
intervenir, con las limitaciones establecidas en esta seccion, asi como las
contempladas en el Art.468 del Codigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion.

b) Edificaciones existentes, sin interés especifico, bien sean de caracter aislado,
bien formando parte de nucleos rurales tradicionales. Se reconocen estas
edificaciones con su volumen actual consolidado, siéndoles de aplicacion
igualmente las condiciones generales en cuanto a rehabilitacion y reutilizacion de
las edificaciones contenidas en esta seccion, asi como las contempladas en el
Art. 468 del Coédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia vy
Descentralizacion. Se incluyen en este grupo, aquellas edificaciones que han
sido objeto de autorizacion con el desarrollo anterior del planeamiento.
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Art. 83.- En caso de que exista una edificacion consolidada sobre una parcela en

la que se pretenda establecer cualquiera de los usos permitidos, deberéa ser
utilizada obligatoriamente para la instalacion de dicha actividad.

Art. 84.- Los vallados o cerramientos de parcelas se realizaran de acuerdo con lo
que se especifigue para estos en cada una de las categorias de suelo no
urbanizable. La autorizacion de los mismos ira condicionada a que sean
respetadas las servidumbres de las carreteras, caminos o elementos del territorio,
ejecutandose con al menos 5 metros de retranqueo desde el eje del camino.
Estos vallados estaran condicionados a que su entramado sea de origen vegetal,
sin obstaculizar las vistas y en armonia con el uso primario dominante del suelo
no urbanizable.

Art. 85.- El vertido de escombros y otros residuos que se produzcan en
aplicacion de la implantacion de las distintas actividades queda expresamente
prohibido en todo el ambito del suelo no urbanizable. Los autores de los mismos
seran sancionados por el Gobierno Municipal de conformidad a la ordenanza
vigente y estaran obligados a restituir el medio afectado.

Art. 86.- Las edificaciones que se construyan para albergar los distintos usos,
deberan tanto por su emplazamiento como por su forma, materiales y tratamiento
de los mismos, causar el menor dano posible al paisaje natural. El Proyecto de
dichas construcciones debera definirse pormenorizadamente y el Gobierno
Municipal podra imponer la sustitucion de los mismos tomando como referencia
las tipologias de la zona, si estos no fuesen los adecuados para el medio en el
que se ubican.

Art. 87.- Las implantaciones de actividades en el suelo no urbanizable que
generen el uso de vehiculos, deberan resolver los problemas de aparcamiento en
el interior de la parcela.

Art. 88.- El retiro de las edificaciones con relacion a los linderos sera como
minimo de 7 metros. Con frente a caminos, sean éstos publicos o privados, las
edificaciones se retiraran un minimo 15 metros medidos desde el eje de la via.

Art. 89.- Se entenderan como caminos aquéllas vias de transito que aparecen en
el suelo no urbanizable para dar entrada a las distintas parcelas o fincas. Tendran
consideracion de caminos rurales aquéllos que existen al momento de la
aprobacion del Plan de Ordenamiento Territorial.

Las servidumbres que afectan a los terrenos, por ser elementos de uso y
dominio publico, seran respetadas por los propietarios. El mantenimiento de
dichos caminos sera competencia de los propietarios de los terrenos a los que
sirvan. Cualquier arreglo o mantenimiento de ellos se realizara a base de rellenos
con tierra y arena, al objeto de mantener las caracteristicas actuales.
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Art. 90.- En el suelo no urbanizable queda terminantemente prohibida la
construccion de sétanos.

De las condiciones de las edificaciones vinculadas a las Actividades del
Suelo No Urbanizable.

Art. 91.- Las actividades a permitir en el Suelo No Urbanizable podran requerir
para su desarrollo una serie de edificaciones. Dichas construcciones estaran
estrechamente relacionados con la propia naturaleza del suelo agricola.
Estableciéndose las siguientes:

1. Casetas para distintas instalaciones.- Estas edificaciones se destinaran
para dar cobertura a las distintas instalaciones que deben realizarse en favor de
un mejor rendimiento agricola, tales como bombas de riego, contadores, entre
otros; se autorizaran con la superficie minima edificada que necesiten para tales
fines previa justificacion técnica para su instalacion.

2. Casetas de aperos.- Las casetas de aperos de labranza tendran una
superficie construida de 25m2 y 3,50 metros de altura. La superficie de parcela
debera ser igual o superior a la establecida en cada categoria de suelo no
urbanizable.

3. Viveros.- Comprende esta actividad la explotacion de especies vegetales
vivas para sur e implantacion asi como los cultivos agricolas que exigen unas
condiciones ambientales especiales. Su dimensionamiento se establecera en
funcion del Estudio de Impacto Ambiental.

4. Edificacion en familiares.- Se entendera por Huertos el uso ligado a la
explotacion agricola intensiva de parcelas de pequefio tamano, que constituyen
una actividad complementaria del titular y el aprovechamiento para el ocio y
disfrute del medio natural donde se enclavan. Para el desarrollo se permite una
construccion permanente con una superficie maxima construida de 50 m2 en
una sola plantay 3.5 metros de altura.

5. Almacén agricola.- Se incluye en esta categoria a las construcciones
destinadas al almacenamiento, guarda y custodia de la produccion agricola
propia de una determinada finca. Asi mismo se podra efectuar en estas
construcciones un primer proceso de transformacion de la materia prima agricola
mediante medios naturales (secado, aventado, etc.) previamente a su venta o
distribucion.

Se consideraran integrantes de esta actividad los silos, almacenes, secaderos
de tabaco, lagares vy afines, proporcionados al tamano de la finca, siempre que
esta tenga una superficie igual 0 mayor que la unidad minima establecida para
cada Categoria de Suelo No Urbanizable donde estén permitidas estas
instalaciones.
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e Superficie maxima construida: 100m2

e Altura maxima de la edificacion: 4,50metros

e En parcelas con una superficie superior a 25.000m2 se podra ampliar la
superficie construida hasta los 400m 2 y 6 metros de altura.

6. Edificacion para ganaderia estabulada o en confinamiento.- Esta
actividad requerirda la construccion necesaria destinada a la estabulacion del
ganado, almacenamiento de piensos, maquinaria y Utiles, instalaciones propias
de la actividad, etc. La parcela que alberga estas instalaciones sera superior a los
25.000m2 y la ocupacion de todas las instalaciones no superara el 20 % del total
de la misma.

Estas construcciones deberan cumplir todos los requisitos exigidos por la
legislacion especifica para esta clase de instalaciones. Dentro de las
edificaciones anteriores se puede incluir una vivienda en planta baja destinada a
la guarderia de la instalacion siempre que no supere los 120.00 m2 construidos.

7. Instalaciones para nucleos zoologicos.- Los centros para el fomento vy
cuidado de animales de compafia y similares de caracter particular, cualesquiera
sean las personas fisicas o juridicas requeriran una gran extension de parcela con
el fin de ser destinadas a este uso. Las caracteristicas de estas instalaciones
quedaran condicionadas a las determinaciones de ocupacion que para el
desarrollo de esta actividad estan regladas por la entidad correspondiente y
deberan contar con la autorizacion del Organismo Superior Competente.

En cualquier caso, la parcela contara con un minimo de 100000.00m? y las
instalaciones no ocuparan mas del 20% de la parcela. Llevara implicita la
determinacion como Equipamiento de Servicio Comunitario y le sera exigido el
documento denominado en estas Normas Estudio de Impacto Ambiental con el
fin de garantizar la relacion con los valores del entorno como medida de garantia
ambiental.

8. Merenderos y ventas.- Se permitird una construccion auxiliar al interior de las
fincas, siempre que se justifique su necesidad de 9.00m? y 3.5 metros de altura
para la ubicacion de instalaciones propias de la actividad siempre que estan o
suponga la pérdida de las caracteristicas de la edificacion original.

9. Alojamiento rural.- InclUyanse en esta actividad los alojamientos de turismo
rural. Las posibilidades de intervencion seran las permitidas por la Normativa de
Proteccion para estos niveles, deberan ser autorizados para su funcionamiento
por la Direccion de Turismo previo informe favorable de calificacion del uso por
parte de la Direccion de Planificacion y Desarrollo. Adicionalmente les sera
exigido el Estudio de Impacto Ambiental correspondiente con el fin de garantizar
la relacion con los valores del entorno como medida de garantia ambiental.

10. Equipamiento social y comunitario.- Dichas construcciones se adaptaran al
entorno natural y cultural y tipologias edificatorias del medio. Las posibilidades
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de intervencion seran las permitidas por la Normativa de Proteccion del medio
natural y cultural. Deberan ser autorizados por parte de la Direccion de
Planificacion y Desarrollo en concordancia con los Planes de Ordenamiento.
Adicionalmente les sera exigido el Estudio de Impacto Ambiental correspondiente
con el fin de garantizar la relacion con los valores del entorno como medida de
garantia ambiental.

11. Edificaciones vinculadas con las infraestructuras.- Las infraestructuras en
suelo no urbanizable se derivan en todos los casos de la necesidad de su
implantacion por motivos de su declaracion de Servicio Publico o Interés Social.
En otros casos, y tratandose de elementos territoriales: rios, acequias, caminos
rurales, entre otros similares, en los que se pretendan llevara cabo actuacion es
tales como acondicionamiento, encauzamiento o tratamientos, sera
imprescindible la autorizacion de los Organismos competentes de acuerdo a la
Legislacion Ambiental Vigente para llevar las acabo.

Se entendera por edificaciones vinculadas a las infraestructuras, las casetas de
peones, instalaciones para mantenimiento de las carreteras y autopistas,
estaciones y subestaciones de redes de energia eléctrica, etc. Las condiciones
de estas edificaciones seran las que respondan a las necesidades especificas de
cada infraestructura, no obstante de manera general no deberan superar los
20.00m? construidos y 3.50 metros de altura. Aquellas edificaciones que tengan
sentido solamente durante la fase de obra, serdan desmontadas una vez
terminadas las mismas.

Seccion 42
De las Normas Generales de Proteccion

Art. 92.- Sin perjuicio de las medidas particulares de proteccion que se
establecen en el presente cuerpo normativo, seran de obligado cumplimiento en
la totalidad del término parroquial las Normas Generales de Proteccion que
establece la legislacion ecuatoriana en la Constitucion la Republica, la Ley de
Gestion Ambiental Codificada, Codigo de Salud, Ley Forestal y de Conservacion
de Areas Naturales y Vida Silvestre, y demas pertinentes.

De la Proteccion de cauces, riberas y margenes

Art 93.- De conformidad a lo dispuesto en el literal d) del Art.417 vy literal f) del Art.
486 del Cobdigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia vy
Descentralizacion, asi como el Art. 2 de la Codificacion de la Ley de Aguas, son
bienes nacionales de uso publico, estan fuera del comercio y su dominio es
inalienable e imprescriptible, no susceptibles de posesion, accesion o cualquier
otro modo de apropiacion las aguas de rios, lagos, lagunas, manantiales que
nacen y mueren en una misma heredad, nevados, caidas naturales y otras
fuentes, y las aguas subterraneas, afloradas o no.
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Se reconocen también como bienes nacionales de uso publico, el lecho vy
subsuelo de los rios, lagos o lagunas, quebradas, esteros y otros cursos o
embalses permanentes de agua.

El control de la calidad del agua se sujetara a las disposiciones que para el efecto
dicte el Gobierno Municipal de Gualaquiza.

Art 94.- Los usos proximos a los cauces naturales estaran sujetos en toda su
extension a una zona de servidumbre de 5 metros de anchura para uso publico.

En las areas de proteccion de rios y quebradas, tanto en el area urbanay rural se
prohibe el emplazamiento de cualquier tipo de construcciones, se asignan los
usos relacionados con Equipamientos recreacionales que no supongan el
emplazamiento de edificaciones, tales como parques, plazas y canchas
deportivas y usos agricolas y forestales, consecuentemente no se admitiran los
uSos previstos para los sectores de planeamiento en los cuales se encuentra.

Se considerara para las margenes de proteccion de los rios Zamora, Bomboiza,
Cuchipamba, Cuyes, Kalaglas, Chuchumbletza y Gualaquiza las siguientes
distancias minimas, las que seran medidas desde el borde superior: Zamora de
cien (100) metros, Bomboiza de ochenta (80) metros, Cuchipamba, Cuyes,
Kalaglas, Chuchumbletza y Gualaquiza de cuarenta (40) metros.

En los sectores ubicados fuera del perimetro urbano en el cual no exista un
estudio que determine de manera mas especifica el tratamiento y dimension de
la margen de proteccion se determina para los rios y quebradas no descritas
en el presente articulo una zona de proteccion de cuarenta (30) metros de
anchura desde el borde de rios y quince (15) metros de anchura desde el borde
de quebradas en la que quedaran condicionados los usos y actividades que se
desarrollen de conformidad a los usos establecidos en el parrafo anterior.

Art. 95.- En cualquier caso quedan prohibidas las obras, construcciones o
actuaciones que puedan dificultar el curso de las aguas en los cauces de los rios
y esteros asi como en los terrenos inundables. Las extracciones de aridos asi
como otras que afecten al dominio publico de proteccion deberan obtener la
autorizacion exigida por la legislacion sectorial junto a la correspondiente
autorizacion municipal por parte de la Direccion de Gestion Ambiental, previo la
presentacion de un Estudio de Impacto Ambiental y el cumplimiento de los
requisitos que pare el efecto establezca el Gobierno Municipal.

Art. 96.- Las riberas de los rios, esteros y cauces publicos se destinaran
exclusivamente a usos forestales y de recreacion, excepcion hecha de las
autorizaciones que se deriven de la aplicacion del articulo precedente.

De la Proteccion de las aguas subterraneas
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Art. 97.- Queda prohibido a los establecimientos industriales que produzcan
aguas residuales, el empleo de pozos, zanjas, galerias o cualquier otro dispositivo
destinado a verter sin tratamiento apropiado dichos residuos a los cauces
publicos o subterraneos.

Art. 98.- La construccion de fosas sépticas para el saneamiento de las viviendas
s6lo podra ser autorizada cuando se den las suficientes garantias de que no
suponen riesgo alguno para la calidad de las aguas superficiales o subterraneas.

Art. 99.- El tratamiento de las aguas residuales debera ajustarse a la capacidad
autodepuradora del cauce o acuifero del sector, de modo que las aguas
resultantes se ajusten a las normas establecidas sobre calidad de las aguas.

Art. 100.- Para la obtencion de los correspondientes permisos de construccion o
funcionamiento correspondientes a cualquier uso o actividad sera necesario
justificar debidamente la existencia de la dotacion de agua necesaria, asi como la
ausencia de impacto negativo sobre los recursos hidricos de la zona.

En todo lo demas se sujetara a las disposiciones que establezcan el Gobierno
Municipal de Gualaquiza y sus correspondientes reformas.

De la Proteccién del Suelo

Art. 101.- Las solicitudes de permisos de construccion o funcionamiento para
realizar actividades que por su naturaleza o por motivos de construccion
supongan la realizacion de movimientos de tierras en pendientes superiores al
15% 0 a un volumen superior a los 5000.00 m3, deberan ir acompanadas de la
documentacion y estudios necesarios que garanticen la ausencia de impactos
negativos sobre la estabilidad o erosionabilidad de los suelos. Dichos estudios
deberan ser revisados y aprobados por la Direccion de Gestion Ambiental y la
Direccion de Planificacion y Desarrollo del Gobierno Municipal.

Art. 102.- La creacion de vertederos y otros depésitos de desechos de
construccion estara sujeta a la obtencion de la respectiva autorizacion municipal,
dicha autorizacion sélo podra otorgarse cuando se justifigue debidamente el
emplazamiento y funcionamiento, mediante el correspondiente Estudio de
Impacto Ambiental y la aprobacion del Estudio y del Uso por parte de Direccion
de Gestion Ambiental y la Direccion de Planificacion y Desarrollo.

Art. 103.- El funcionamiento del relleno sanitario del Canton requerira el
adecuado manejo de los desechos solidos vy liquidos, asi como el monitoreo de
las aguas subterraneas.

De la Proteccion del Paisaje.

Art. 104.- Con el fin de preservar la calidad estética del paisaje, no se concedera
autorizacion a Proyectos que puedan ocasionar la destruccion, deterioro o
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desfiguracion del paisaje natural. Las actividades que puedan implantarse y que a
SuU vez puedan generar impacto paisajistico, deberan realizarse de forma que se

minimice el impacto negativo sobre el paisaje, debiéndose justificar este extremo
en las correspondientes solicitudes a la Direccion de Planificacion y Desarrollo.

Art. 105.- Las obras que lleven consigo desmontes o terraplenes deberan llevar
aparejado un tratamiento superficial que incluya la repoblacion o plantacion de
especies vegetales a objeto de minimizar el posible impacto sobre el paisaje.

De la Proteccion de la fauna.

Art. 106.- La instalacion de vallados, cercas o cerramientos con fines cinegéticos
se podran autorizar por parte de la Direccion de Planificacion y Desarrollo siempre
que la solicitud del propietario justifigue la adecuacion del proyecto a la
ordenacion cinegética y vaya acompanada del informe favorable emitido por la
Direccion de Gestion Ambiental

Art. 107.- Aquellas actividades o proyectos que supongan una alteracion
importante de la cubierta vegetal llevaran preceptivamente un informe previo de la
Direccion de Gestion Ambiental del Gobierno Municipal sobre la importancia de la
zona afectada y los habitats de especies protegidas asi como de las medidas
correctoras que se puedan llevar a cabo para prevenir las alteraciones que se
puedan ocasionar.

De la Proteccion de espacios naturales declarados.

Art. 108.- Los espacios declarados Espacios Naturales Protegidos se acogeran
a la normativa especifica de los mismos. Los ambitos declarados como tales
dentro del suelo no urbanizable se regiran por las normativas que el Gobierno
Municipal dicte para el efecto.

De las Medidas de proteccion y prevencion ambiental.

Art. 109.- Se entendera por Estudios de Impacto Ambiental aquel documento
que garantizara las medidas de proteccion para determinados usos y cuyo
contenido se especificara segun la actividad a desarrollar una vez que se
determine la compatibilidad de la misma por parte de la Direccion de Planificacion
y Desarrollo.

El Estudio de Impacto Ambiental sera exigido por el Gobierno Municipal y su
aprobacion por parte de la Direccion de Gestion Ambiental condicionara los
permisos de construccion o funcionamiento del uso solicitado. Su contenido, en
lineas generales, se ajustara a los parametros que determine la Direccion de
Gestion Ambiental, debiendo establecerse como minimo entre sus contenidos la
Identificacion de uso y de los efectos ambientales de su implantacion,
concrecion de las medidas correctoras o de regeneracion que se van a llevar a
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cabo, incidencia del uso en el entorno y el paisaje y valoracion econdémica
estimada para la implantacion de dichas medidas de adaptacion al medio.

Art. 110.- Correspondera a la Direccion de Gestion Ambiental velar por el
seguimiento y cumplimiento por parte de los propietarios de las medidas
correctoras que se adopten en los Estudios de Impacto Ambiental, para lo cual se
determinara el cobro de tasas por servicios que corresponda y las sanciones por
las infracciones e incumplimiento de las mismas. Dichos procesos deberan ser
sancionados y aprobados por el Concejo del Gobierno Municipal en el plazo
maximo de un afo a partir de la publicacion del presente Plan de Ordenacion.

Seccion 52
De los Usos y Caracteristicas de Ocupacion para el Suelo
No Urbanizable de Proteccion Agricola Forestal. (SNUAG)

Art. 111.- Para este territorio se asignan los usos de suelo constantes en el
Anexo N° 5 Seccidn 1° Usos para el Suelo No Urbanizable de Proteccion
Agricola Forestal de la presente Ordenanza con las determinaciones
complementarias de funcionamiento que se indican en dichos anexos. En este
territorio la Municipalidad considerara las caracteristicas de ocupacion y la
vocacion del territorio para las determinaciones que por Contribucion Especial de
Mejoras y Valor del Suelo correspondan, para lo cual se buscara generar los
incentivos y exoneraciones a fin de mantener el uso de suelo asignado.

Art. 112.- Las caracteristicas de ocupacion del suelo a regir en los territorios de
Proteccion Agricola Forestal, a excepcion de las determinaciones establecidas en
el Anexo 4, Fichas de Ordenacion Territorial para los Sectores de Planeamiento
O1, O4, TP1 y TP2, son las siguientes:

e Unidad Minima de Actuacion: 5000 (cinco mil) metros
cuadrados

e Frente Minimo: 45 ( cuarenta y cinco) metros

e Relacion Frente/Fondo: Comprendida entre 1-4

e Tipo de Implantacion de las edificaciones: Aislada con retiros frontales y
no se podran ocupar los retiros hacia los demas linderos con edificacion.

e Altura Maxima de las Edificaciones: 2 Pisos

e Retiro Frontal Minimo hacia Vias.

- Primer Orden: 25 metros desde el eje de la via sea publica o privada
- Segundo Orden: 20 metros desde el eje de la via sea publica o privada
- Tercer Orden: 15 metros desde el gje de la via sea publica o privada.
- Caminos Vecinales y otros Accesos: 6 metros desde el gje de la via sea
publica o privada.
e Retiros Laterales y Posteriores: 7.00 metros
e Para edificaciones de tres y mas pisos, se solicitara la autorizacion al
Concejo Cantonal que emitirda una normativa dependiendo del tipo de
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construccion a realizarse y contara para el efecto con el informe favorable
de la Direccion de Planificacion y Desarrollo.

Se respetaran las determinantes complementarias para  edificacion
contempladas en la Seccion 32 del presente titulo.

De los Usos y Caracteristicas de Ocupacion para el Suelo No Urbanizable
de
Proteccion Ecoldgica o Area Verde Protegida.

Art. 113.- Para este territorio se respetaran las disposiciones constantes en los
Planes de Manejo establecidos por el Ministerio de Ambiente o la autoridad
responsable respectiva.

Art. 114.- Sin perjuicio de lo sefalado en el Articulo precedente, las edificaciones
para vivienda y equipamientos deberan respetar la tipologia arquitectonica de los
pueblos existentes, brindando preferencia a los materiales y técnicas
constructivas propias de la zona, cuyas construcciones no tendran mas de 2
niveles.

De los Usos y Caracteristicas de Ocupacion para el Suelo No Urbanizable de
Proteccion de Cauces de Rios y Esteros.

Art. 115.- Quedan expresamente prohibidas las actuaciones que conlleven la
transformacion o destruccion del medio natural, tales como la construccion de
muelles particulares u obras de proteccién de los rios que no se encuentren
debidamente aprobadas por el Gobierno Municipal. Unicamente se permitira en
las areas correspondientes a margenes de proteccion de rios y quebradas los
usos relacionados con Equipamientos Recreacionales que no supongan el
emplazamiento de edificaciones asi como usos agricolas y forestales.

Art. 116.- Se prohibe el vertido de sustancias contaminantes, desechos solidos y
liquidos, asi como la sobre explotacion de acuiferos mediante perforaciones no
autorizadas.

De los Usos y Caracteristicas de Ocupacion para el Suelo No Urbanizable de
Proteccion de Cauces de Rios y Esteros.

Art. 117.- Asignese para las areas de Proteccion de Margenes de Rios y Esteros
el Uso Forestal, aprovechamiento cinegético e implantacion de equipamientos de
recreacion comunitaria pasiva. En estos territorios no se permitira la construccion
de edificaciones, a excepcion de aquellas relativas a los equipamientos publicos
de recreacion y transporte fluvial.

De los Usos y Caracteristicas de Ocupacion para el Suelo de Proteccion por
Alta Pendiente y Limitaciones Geoldgicas.
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Art. 118.- Asignese para las areas de Proteccion por Alta Pendiente y
Limitaciones Geoldgicas, aprovechamiento cinegético e implantacion de
equipamientos de recreacion comunitaria pasiva. En estos territorios no se
permitira la construccion de edificaciones, a excepcion de aquellas relativas al
aprovechamiento agropecuario.

CAPITULO 1Nl
DEL SUELO URBANO

Secci6on 12
Suelo Urbano

Art. 119.- Constitiyanse como Suelo Urbano los terrenos que el Plan delimita
como tal y que se encuentran delimitados de conformidad a las disposiciones del
Art. 2 de la presente ordenanza, Anexo 1: Plano de Delimitacion del Area Urbana
de la Cabecera Cantonal de Gualaquiza.

Comprende las éareas histéricamente ocupadas por el desenvolvimiento de la
ciudad a la entrada en vigor del Plan y aquellas otras que reunen las condiciones
que se establecen a continuacion:

a) Por contar con acceso rodado, abastecimiento de agua, evacuacion de
aguas residuales y suministro de energia eléctrica, teniendo estos
servicios caracteristicas adecuadas para la edificacion que sobre ellos se
haya de construir o, en su caso, mantener en concordancia con las
condiciones de ordenacion establecidas en el Plan; vy,

b) Por formar parte de ambitos de actuacion que estén consolidados por
edificacion, al menos en las dos terceras partes de los espacios aptos
para la misma, segun el modelo de utilizacion del suelo previsto por el
Plan.

Art. 120.- Las determinaciones del Plan para el Suelo Urbano estableceran por
medio de la presente ordenanza la calificacion pormenorizada de las unidades
basicas de planeamiento y desarrollo de las zonas, sectores y predios, regulando
Su uso Y las condiciones e intensidades de la edificacion; establecera de igual
manera las Areas de Reforma a gestionar mediante unidades de ejecucion, con
las que se pondran en practica las previsiones del planeamiento asi como fijara
los ambitos de planeamiento de Reforma Interior y Mejora del Medio Urbano.

Art. 121.- El ambito, situacion y clasificacion de esta clase de suelo respecto a la
totalidad del término parroquial se hallan representados en el Anexo 2: Planos de
Ordenamiento: Plano denominado P.O.N°1. Estructura Organica del Territorio:
Esquema General de Ordenamiento y Clasificacion de Suelo.

Art. 122.- Los propietarios de terrenos incluidos en el Suelo Urbano podran
ejercer las facultades relativas al uso de suelo y su edificacion en tanto se dé
cumplimiento a la presente normativa y a la determinacion de las obligaciones y
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cargas que le afecten, de conformidad a lo dispuesto en la legislacion urbanistica
vigente.

De las Categorias del Suelo Urbano

Art.

123.- En el Suelo Urbano se delimitan, en el Anexo 2 Planos de

Ordenamiento: Plano denominado P.O. N° 1. Estructura Organica del Territorio:
Esquema General de Ordenamiento y Clasificacion de Suelo, los ambitos de
desarrollo de acuerdo a las siguientes categorias:

a.

b.

C.

Suelo Urbano Normal Consolidado (SUN).- Entendido como aquél en
que se actua mediante el cambio de usos y aprovechamientos de los
predios. Ordenado de modo detallado y finalista, cuyo desarrollo viene
posibilitado por la aplicacion directa de las determinaciones propias del
Plan.

Suelo Urbano sujeto a Planes Especiales (ESP).- Entiéndase como
aquel territorio que sera objeto de recalificacion de usos en las
condiciones previstas en las correspondientes Fichas, y posteriormente
en los Estudios de Detalle. Constituyen aquellas areas del suelo urbano
que requieren de la elaboracion de un andlisis especifico por motivo de la
importancia y singularidad del territorio. Se incluyen en este tipo de suelo
los sectores ESP 1y 2 correspondientes al Cuartel Militar y Aeropuerto.

Suelo Urbano en Proceso de Consolidacion (SUPC).- Establecido
como aquél en que se actla mediante la revision de sus condiciones
actuales de desarrollo y/o proyectos de mejora de barrios, tendente a una
mejor ocupacion del suelo y densificacion. Son aquellos ambitos
delimitados por el Plan para llevar a cabo mejora de los elementos de su
estructura urbana, y densificacion poblacional, mediante operaciones de
nueva parcelacion. Su desarrollo podra efectuarse de ser el caso
mediante Planes de Mejora del Medio Urbano.

De las Condiciones de Desarrollo y Ejecucion del Suelo Urbano.

Art. 124.- El desarrollo y ejecucion del Suelo Urbano se llevara a cabo de
acuerdo con el programa y plazos establecidos en el presente Plano, en su
defecto, en las figuras de planeamiento que lo desarrollen, estando obligados a
ello tanto el Gobierno Municipal como los particulares y la Administracion Publica
en cualesquiera de sus ramas de actuacion y ambitos territoriales.

Del Desarrollo del Suelo Urbano Normal (SUN)

Art. 125.- En suelo urbano en situacion normal las previsiones y determinaciones
del Plan seran de aplicacion directa e inmediata, sin perjuicio de la necesidad de
proceder, en los casos que se justifiquen, al equitativo reparto de los beneficios y
cargas del planeamiento para la ejecucion del mismo, mediante actuaciones
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puntuales de conformidad a lo establecido en el Titulo | Aplicacion del Plan,
Capitulo Il De la Interpretacion, Revision y Modificaciones; del presente cuerpo
normativo.

Del Desarrollo del Suelo Urbano sujeto a Planes Especiales (ESP)

Art. 126.- Los Suelos sujetos a Planes Especiales a desarrollar quedan regulados
mediante las disposiciones generales y particulares contenidas en estas Normas,
de conformidad a los siguientes criterios para la elaboracion de Planes
Especiales:

a. Se procedera a la Delimitacion de las areas definitivas de
intervencion.

b. Se especificara la iniciativa de la intervencion, indicando si es publico o
privado.

c. Se efectuara la asignacion de usos pormenorizados, la fijacion de su
intensidad y el establecimiento de su aprovechamiento tipo.

d. Se fijaran en los planos los parametros fundamentales de la ordenacion y
de la edificacion, asi como la localizacion y trazado preferente de algunos
de los sistemas de viario secundario, de espacio libre y de equipamientos
propios de cada area. En los casos en que asi se determina en las
correspondientes fichas, la ordenacion definitiva de estas éareas, podra
establecerse, mediante simple ajuste de las anteriores determinaciones.

Art. 127.- Hasta tanto no estén definitivamente aprobados los Estudios de
Detalle regulados en el articulo anterior, previstos en el presente Plan, los
propietarios de los respectivos terrenos estaran sujetos a las siguientes
limitaciones:

a. Las edificaciones a implantar tendran el caracter de temporal, por lo que
las estructuras a permitir facilitaran el desmonte de tal forma que se pueda
regresar el terreno a su estado original evitando el uso de elementos vy
estructuras de hormigén armado, esto es, las obras no requeriran de
procesos de demoalicion.

b. Podran autorizarse los usos del suelo de los sectores adyacentes a
excepcion de vivienda, siempre y cuando las edificaciones que se
requieran para su funcionamiento cumplan con las determinaciones del
literal a) del presente articulo.

c. El tamano de la parcela se establece para division de suelo en un lote
minimo de 5000.00m?2.

d. No se permitiran movimientos de tierra ni implantacion de obras de
infraestructura al interior de los predios emplazados en estos sectores.

e. Las modificaciones de estructura o aspecto exterior de las edificaciones
existentes, modificacion de su uso o demolicion de construcciones
estaran sujetas a las disposiciones del Art. 468 del COOTAD.
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Art. 128.- Con objeto de garantizar el efectivo desarrollo de las previsiones del
Plan, se procedera a la elaboracion y aprobacion de los Planes Especiales por
parte del Gobierno Municipal.

Art. 129.- Aprobados definitivamente los Planes Especiales del Aeropuerto y el
Cuartel Militar, los propietarios de los terrenos ubicados en dicha area estaran
obligados al cumplimiento de las determinaciones y plazos establecidos por la
nueva planificacion.

Del Desarrollo del Suelo Urbano en Proceso de Consolidacion (SUPC)

Art. 130.- El suelo urbanizado, en vias de consolidacion por la edificacion, con
proyectos de lotizacion vigente en el momento de aprobacion de este Plan, con
solares aun vacantes, deberan acogerse a las determinaciones del presente
Plan , en cuanto a sus aprovechamientos y Usos.

Art. 131.- A efectos de desarrollo del Suelo Urbano en Proceso de
Consolidacion, la Direccion de Planificacion y Desarrollo propondra de ser el caso,
la redaccion de Programas y Proyectos de mejora de barrios, para definir las
operaciones de transformacion de areas que presenten edificacion asentada en
areas vulnerables, propiciando en medida de lo posible la reubicacion de la
poblacion afectada.

Art. 132.- A los efectos de facilitar la viabilidad econdmica de estas operaciones,
obteniendo los porcentajes de espacios libres, infraestructura viaria y
equipamientos que correspondan, se admitira el incremento global en el ambito
sometido a reforma de un veinte por cien (20%) de la edificabilidad existente.

Seccion 22
De las Condiciones Generales de Ordenacion del Suelo Urbano

Art. 133.- Filense a través de la presente ordenanza las condiciones de
ordenacion para cada zona y sector de planeamiento, mediante el establecimiento
de los tamanos de lote minimo, porcentajes de uso y ocupacion del terreno,
retiros, tipos de implantacion, altura de las edificaciones, usos permitidos vy
demas disposiciones establecidas en los Anexos 2, 3, 4, 5y 6 de la presente
ordenanza.

Art. 134.- Para fines de aplicacion se divide el Suelo Urbano en 40 Sectores de
Planeamiento, entendidos éstos como unidades territoriales con caracteristicas
fisico espaciales homogéneas que presentan una estructura de organizacion
social. La delimitacion de los Sectores de Planeamiento consta en el Anexo 2
Planos de Ordenamiento: Plano denominado P.O. N° 4 Zonificacion vy
Clasificacion del Suelo Urbano.

Art. 135.- La incorporacion de nuevos sectores de planeamiento, o la creacion de
subsectores podra ser conocida y resuelta por el Concejo del Gobierno Municipal
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con el voto de por o menos las dos terceras partes de sus miembros, previo
informe favorable de la Direccion de Planificacion y Desarrollo.

Art. 136.- Las caracteristicas de Usos asignados que regiran para cada uno de
los Sectores de Planeamiento del Suelo Urbano constan en el Anexo N° 2, Planos
de Ordenamiento N° 1, 2, 3,4, 5,6, 7, 8,9,y 10.

Art. 137.- Las caracteristicas de Ocupacion que regiran para cada uno de los
Sectores de Planeamiento del Suelo Urbano constan en el Anexo N°. 4
denominado “Fichas de Ordenacion Urbanistica de la Cabecera Cantonal de
Gualaquiza.

Art. 138.- La localizacion y funcionamiento de las Estaciones de Servicio y
Expendio de Combustibles se regiran a lo establecido por la “Ordenanza que
Regula el Emplazamiento, Construccion, Reconstruccion y Funcionamiento de
Gasolineras o Centros de Servicio y Servicios Compatibles en el Canton
Gualaquiza para el Transporte Terrestre y Fluvial” que se expediran para el efecto
en un plazo no mayor a un ano a partir de la expedicion del presente cuerpo
normativo.

Art. 139.- Todos los usos no expresamente permitidos en cada uno de los
Sectores de Planeamiento del Suelo Urbano se entendera que estan prohibidos.
En el caso de usos de suelo no previstos en los Anexos de la presente Ordenanza
y que exista interés por emplazarlos su aceptacion queda condicionada a que
cada uso cumpla simultaneamente con las siguientes condiciones relativas a su
naturaleza:

a. Susceptible de asimilarse a uno de los grupos principales,
complementarios 0 compatibles para el Sector de Planeamiento en el cual
exista interés por emplazarlo.

b. Demandar para su emplazamiento en dicho Sector de Planeamiento
espacios construidos —cubiertos y descubiertos- y consumo de servicios
basicos similares a los demandados por los usos asignados.

c. Tener un horario de funcionamiento similar al de los establecimientos
correspondientes a los usos previstos.

d. No generar impactos ambientales que interfieran con las actividades de
los usos asignados vy,

e. Que su funcionamiento no genere en el Sector de Planeamiento, riesgos
mayores a los que generan por su naturaleza los usos previstos.

Art. 140.- Todos los Usos que no han sido expresamente asignados en cada
Sector deberan relocalizarse hacia los sectores en los que se permite su
emplazamiento. De esta situacion el Gobierno Municipal notificara a los
propietarios de los establecimientos a través de la Direccion de Planificacion y
Desarrollo, de oficio o a peticion de parte interesada.
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Correspondera a la Direccion de Gestion Ambiental en forma conjunta con la
Direccion de Planificacion y Desarrollo establecer para cada uso el plazo en el
cual debera efectuarse la relocalizacion del equipamiento, sin perjuicio de aplicar

igualmente y cuando procedan las disposiciones del Art. 214 de esta Ordenanza.
Dicho plazo no sera susceptible de prérroga.

Art. 141.- No obstante lo sefalado en el articulo anterior, los propietarios de
establecimientos considerados como usos de suelo incompatibles, podran, luego
de la notificacion a la que se refiere el articulo anterior acogerse voluntariamente
al proceso de calificacion de “Uso Adaptable” mediante el proceso sefialado en el
Art. 147 de la presente ordenanza.

Si luego de la implementacion del Programa de Medidas Correctoras derivada
del Estudio Ambiental no logra el cumplimento de las normativas ambientales
vigentes, o por motivos de fuerza mayor —de cualquier naturaleza- no puede
llevarse a cabo tal implementacion en su totalidad, se producira la relocalizacion
del Uso de Suelo o Establecimiento hacia un sector donde se permita su
emplazamiento.

Consecuentemente, la Municipalidad a través de la Direccion de Planificacion y
Desarrollo, la Direccion de Servicios Publicos y la Direccion de Gestion Ambiental
ratificaran la permanencia de los usos de suelo que luego de la implementacion
del respectivo Programa de Medidas Correctoras, hayan logrado integrarse
ambientalmente cumpliendo la normativa vigente.

La ejecucion del Estudio de Impacto Ambiental y la formulacion e
implementacion del Programa de Medidas Correctoras seran de responsabilidad
técnica y econdémica de los interesados.

La periodicidad para la aplicacion de las Auditorias Ambientales que vigilen el
cumplimiento de las medidas correctoras se llevara a cabo por parte de la
Direccion de Gestion Ambiental y su periodicidad de revision no podra ser mayor
a tres anos. En todo caso, de establecerse incumplimientos o dano ambiental,
independientemente del plazo establecido, la Direccion de Gestion Ambiental
establecera en cada caso de forma inmediata, los plazos para la ejecucion de la
Auditoria Ambiental.

No podran acogerse a las disposiciones del presente articulo los
establecimientos y actividades que de conformidad con el Art. 142 de la
presente Ordenanza, obligatoriamente deben emplazarse fuera del Area Urbana.

Art. 142.- Obligatoriamente se ubicaran fuera del Area Urbana los siguientes
Usos:

a. Todo tipo de criaderos.
b. Depdsitos de distribucion de cilindros de gas licuado de petrdleo con una
capacidad de almacenamiento superior a 100 cilindros. Los locales en los
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cuales funcionen los depdsitos de distribucion antes indicados no
deberan emplazarse a distancias menores a cinco mil metros del limite del
area urbana, de los nucleos poblacionales y centros poblados menores
del canton. Adicionalmente deberan cumplir con los requisitos de
construccion y seguridad establecidos en el Reglamento Sustitutivo al
Reglamento Ambiental para las Operaciones Hidrocarburiferas en el
Ecuador (publicado en el Registro Oficial No. 265 del 13 de febrero del
2001 mediante Decreto Ejecutivo 1215), el Reglamento de Prevencion,
Mitigacion y Proteccion contra incendios, asi como aquellos requeridos
para su funcionamiento por parte del Ministerio de Recursos Naturales no
Renovables.

c. Bodegas o depdsitos de materiales toxicos, altamente inflamables o
radioactivos, que no deberan emplazarse a distancias menores a cinco
mil metros del limite de la ciudad. De los nucleos poblacionales y centros
poblados menores del canton. Estan dentro de este grupo los locales
destinados a Almacenamiento de Combustibles, cualquiera sea su tipo
(con excepcion de los depdsitos de gas licuado de petrdleo y estaciones
de servicio a permitirse al interior de la Ciudad) y las productoras,
envasadoras 0 almacenadoras de gases industriales tales como oxigeno,
acetileno, hidrogeno, etc.

d. Las Industrias de Alto Impacto descritas en el Anexo 5 y que deberan

emplazarse en el Area Industrial, asi como las catalogadas como

peligrosas, tales como: Las que producen, almacenan o utilizan
explosivos, las fabricas de compuestos quimicos toxicos o letales

(cualquiera que sea su uso o estado fisico) y las fabricas, unidades

militares (a excepcion de la existente con anterioridad a la aprobacion del

Plan) que produzcan, almacenen o utilicen sustancias radioactivas.

Fabricas de envasado de oxigeno y gas licuado de petrdleo

Depositos de preparacion de abono organico.

Fundidoras que ocupen una superficie de terreno mayor a 20m?2,

Servicios Especiales tales como:

Clubes Nocturnos y Centros de Diversion para Adultos (Nigth Club).

Prostibulos.

T oQ oo

La localizacion de estos usos de suelo en el territorio no urbanizable se sometera
a las disposiciones constantes en el Titulo Il Régimen del Suelo Capitulo II del
Suelo No Urbanizable del presente cuerpo normativo.

Seccion 32
De las Asignaciones para el Uso del Suelo Urbano

Art. 143.- Atendiendo a su grado de determinacion en los distintos instrumentos
y figuras de planeamiento, los usos en el suelo urbano segun su grado de
asignacion, se dividen en:

a) Usos Principales
b) Usos Complementarios
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c) Usos Compatibles
d) Usos Adaptables

v
)

Art. 144.- Considérense como Usos Principales aquellos usos que caracterizan
de forma generalizada los distintos ambitos que se asignan para el desarrollo del
suelo urbano. Son por lo tanto usos dominantes en el territorio.

Art. 145.- Considérense como Usos Complementarios aquellos que posibilitaran
la sostenibilidad de servicios para el adecuado desarrollo de los usos principales.

Art. 146.- Considérese como Usos Compatibles aquellos que permiten a su vez
la afinidad de ciertas actividades y que no interfieren con las condiciones de
dotacion de servicios del suelo urbano para su desarrollo.

Art. 147.- Considérese como Usos Adaptables aquellas actividades que
desarrolladas con anterioridad a la aprobacion del presente documento del Plan,
y que incumpliendo los parametros regulados por estas Normas, pueden
adaptarse a éstas mediante adquisicion de terreno u otras medidas correctoras
(demoliciones, correccion de actuaciones, etc.).

Esta adaptacion sera obligatoria cuando pretendan desarrollar actuaciones que
afecten a dichos parametros, o les sea exigible por aplicacion de cualquier
legislacion sectorial vigente. Dichos Usos seran aprobados por parte del Concejo
Municipal con el voto de las dos terceras partes, contando para el efecto con los
informes favorables de la Direccion de Planificacion y Desarrollo y la Direccion de
Gestion Ambiental, y su uso estara condicionado al cumplimiento de las medidas
correctoras establecidas en el Estudio de Impacto Ambiental.

Art. 148.- Los Usos Principales, Complementarios y Compatibles para su
aplicacion en el Suelo Urbano se encuentran detallados en el Anexo 5: Asignacion
de Usos de Suelo.

Art. 149.- Usos de Suelo asignados a los sectores de Planeamiento de la Zona
TURISTICA (SURB-Suelo Urbanizable, Sectores de Planeamiento O3, M4).

a. Usos Principales: COMERCIO Y SERVICIOS TURISTICOS.- Los de
Comercio ocasional de productos de aprovisionamiento a la vivienda al
por menor, Servicios financieros, Servicios de transporte vy
comunicaciones, Servicios de turismo y recreacion Servicios de
alimentacion, Servicios profesionales, Servicios de seguridad, Vivienda;
que se detallan en el Anexo 5 de esta Ordenanza, con las
determinaciones complementarias de funcionamiento que constan en el
mismo.

b. Usos Complementarios: Los de Equipamiento comunitario de alcance
barrial o parroquial, Comercio cotidiano de productos de
aprovisionamiento a la vivienda al por menor, Servicios personales y
afines a la vivienda; que se detallan en el Anexo 5 de esta Ordenanza, con
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las determinaciones complementarias de funcionamiento que constan en
el mismo.

c. Usos Compatibles: Los de Comercio de maquinaria liviana y equipos en
general y repuestos y accesorios, Comercio de vehiculos, maquinaria
agricola y para la construccion y repuestos y accesorios, Comercio de
materiales de construccion y elementos accesorios, Comercio de insumos
para la produccion agropecuaria y forestal al por menor, Comercio de
productos de aprovisionamiento a la vivienda al por mayor, Produccion
artesanal y manufactura de bienes compatible con la vivienda; que se

detallan en el Anexo 5 de esta Ordenanza, con las determinaciones
complementarias de funcionamiento que constan en el mismo.

Art. 150.- Usos de Suelo asignados a los sectores de Planeamiento de los
Centros Administrativos (SUN-Suelo Urbano Normal, SUPC-Suelo Urbano en
Proceso de Consolidacion), Sectores de Planeamiento: C1, C2, C4, C5, C6, C7,
S9y M1,

a. Usos Principales: GESTION Y ADMINISTRACION, COMERCIO,
SERVICIOS GENERALES Y VIVIENDA.- Los de Gestion y administracion
publica, Gestion y administracion privada, Gestion y administracion
religiosa, Sedes de organismos O gobiernos extranjeros, Comercio
ocasional de productos de aprovisionamiento a la vivienda al por menor,
Servicios financieros, Servicios de transporte y comunicaciones, Servicios
deturismo y recreacion, Servicios de alimentacion, Servicios
profesionales, Servicios de seguridad, Vivienda, que se detallan en el
Anexo 5 de esta Ordenanza, con las determinaciones complementarias
de funcionamiento que constan en el mismo.

b. Usos Complementarios: Los de Equipamiento comunitario de alcance
parrial o parroquial, Comercio cotidiano de productos de
aprovisionamiento a la vivienda al por menor, Servicios personales y afines
a la vivienda, que se detallan en el Anexo 5 de esta Ordenanza, con las
determinaciones complementarias de funcionamiento que constan en el
mMismo.

c. Usos Compatibles: Los de Comercio de maquinaria liviana y equipos en
general y repuestos y accesorios, Comercio de vehiculos, maquinaria
agricola y para la construccion y repuestos y accesorios, Comercio de
materiales de construccion y elementos accesorios, Comercio de insumos
para la produccion agropecuaria y forestal al por menor, Comercio de
productos de aprovisionamiento a la vivienda al por mayor, Produccion
artesanal y manufactura de bienes compatible con la vivienda, que se
detallan en el Anexo 5 de esta Ordenanza, con las determinaciones
complementarias de funcionamiento que constan en el mismo.

Art. 151.- Usos de Suelo asignados a los sectores de Planeamiento de las Zonas
RESIDENCIALES (SUN-Suelo Urbano Normal, SUPC-Suelo Urbano en Proceso de
Consolidacion, SUR-Suelo Urbanizable, AR-Area de Reserva de Suelo) Sectores
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de Planeamiento: O2, N1, N2, N3, N4, N5, N6, E1, E2, E3, S1, S2, S3, S7, S8,
S10, M3, M5.

a. Uso Principal: VIVIENDA.

b. Usos Complementarios: Los de Equipamiento comunitario de alcance
barrial o parroquial, Comercio cotidiano de productos de
aprovisionamiento a la vivienda al por menor, Servicios personales y
afines a la vivienda, que se detallan en el Anexo 5 de esta Ordenanza, con
las determinaciones complementarias de funcionamiento que constan en
el mismo.

c. Usos Compatibles: Los de Comercio ocasional de productos de
aprovisionamiento a la vivienda al por menor, Establecimientos destinados
al comercio ocasional, Comercio de repuestos y accesorios automotrices,
Comercio de maquinaria liviana y equipos en general y repuestos y
accesorios, Comercio de materiales de construccion y elementos
accesorios,  Servicios  financieros, Servicios de transporte vy
comunicaciones, Servicio de turismo, Servicios de alimentacion, Servicios
profesionales, Servicios de seguridad, Produccion artesanal y manufactura
de bienes compatible con la vivienda, Talleres artesanales y manufacturas
en locales —areas cubiertas y descubiertas- que ocupen superficies de
construccion no mayores a 300 metros cuadrados y ubicados en las
plantas bajas de las edificaciones, que se detallan en el Anexo 5 de esta
Ordenanza, con las determinaciones complementarias de funcionamiento
que constan en el mismo.

Art. 152.- Usos de Suelo asignados a los sectores de Planeamiento de Zona de
Comercio y Pequefa Industria (SUN-Suelo Urbano Normal, ARS-Area de Reserva
de Suelo, SUPC-Suelo Urbano en Proceso de Consolidacion), Sectores de
Planeamiento: C3, S5, S6, M2, S4.

a. Uso Principal: COMERCIO, SERVICIOS GENERALES Y VIVIENDA.- Los
de Comercio ocasional de productos de aprovisionamiento a la vivienda al
por menor, Comercio de repuestos y accesorios automotrices, Comercio
de maquinaria liviana y equipos en general y repuestos y accesorios,
Comercio de materiales de construccion y elementos accesorios,
Comercio de productos farmacéuticos, quimicos y similares, al por mayor,
Comercio de productos de aprovisionamiento a la vivienda al por mayor,
Servicios de turismo y recreacion, Servicios de alimentacion, Vivienda, que
se detallan en el Anexo 5 de esta Ordenanza, con las determinaciones
complementarias de funcionamiento que constan en el mismo.

b. Usos Complementarios: Los de Servicios financieros, Servicios de
transporte y comunicaciones, Equipamiento comunitario de alcance barrial
0 parroquial, Comercio cotidiano de productos de aprovisionamiento a la
vivienda al por menor, Locales de aprovisionamiento a la vivienda de
productos alimenticios y no alimenticios, Servicios personales y afines a la
vivienda, que se detallan en el Anexo 5 de esta Ordenanza, con las
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determinaciones complementarias de funcionamiento que constan en el
mismo.

c. Usos Compatibles: Los de Servicios de turismo y recreacion, Servicios
profesionales,  Servicios de  seguridad, Servicios industriales:
Establecimientos de prestacion de servicios industriales en locales -areas
cubiertas y descubiertas- de superficies comprendidas entre 40 y 400
metros cuadrados, Produccion artesanal y manufactura de bienes
compatible con la vivienda, que se detallan en el Anexo 5 de esta
Ordenanza, con las determinaciones complementarias de funcionamiento
que constan en el mismo.

Art. 153.- Para todos los usos de suelo existentes, con excepcion de la vivienda,
los propietarios de los diferentes tipos de establecimientos comerciales, de
servicios, artesanales e industriales, estaran en la obligacion, a partir de la
notificacion respectiva y en el plazo maximo de un ano, de solicitar en la Direccion
de Planificacion y Desarrollo, el correspondiente permiso de emplazamiento, el
cual sera extendido con estricto apego a las disposiciones de esta Ordenanza. De
no acatarse esta la disposicion en referencia a los plazos sefialados, se aplicaran
las multas previstas en el Art. 214 de la misma.

Seccion 42
De las Caracteristicas de Ocupacion del Suelo Urbano.

Art. 154.- lLas caracteristicas de ocupacion del suelo que regiran para el
despacho por parte de la Direccion de Planificacion y Desarrollo de los Certificados
de Afectacion y Licencia Urbanistica (Linea de Fabrica) constan en el Anexo N°. 4
de la presente Ordenanza: denominado “Fichas de Ordenacion Urbanistica de la
Cabecera Cantonal de Gualaquiza”.

Art. 155.- A fin de que los lotes resultantes de la subdivision del suelo guarden
condiciones geométricas que posibiliten su optimo aprovechamiento, deberan
mantener una relacion frente/fondo comprendida en el rango de 1y 4.

Art. 156.- En el caso de los Sectores de Planeamiento para los cuales se han
previsto dos o tres tipos de implantacion de la edificacion, la Direccion de
Planificacion y Desarrollo, al conceder el Certificado de Afectacion y Licencia
Urbanistica para una construccion determinada, fijara el tipo de implantacion en
funcion del dominante en el frente de manzana correspondiente al lote en el cual
se emplazara.

La dominancia de un tipo de implantacion de la edificacion sobre otro, quedara
determinada por la mayor longitud de frente edificado con tal tipo de
implantacion, y no necesariamente por el numero de edificaciones. En los
sectores de planeamiento donde se hayan dispuesto actividades de gestion,
administrativas y de comercio en los cuales no se halle construido mas de un
30% de la longitud del tramo se privilegiara la implantacion de la edificacion con
portal para la configuracion de la nueva tipologia.
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En el caso de edificaciones a emplazarse en lotes esquineros, se consideraran
los tipos de implantacion predominantes en cada uno de los frentes de manzana
que forman la esquina y la nueva edificacion obligatoriamente tendra en cada
frente el tipo de implantacion que se determine mediante la norma anterior.

Art.157.- Para la definicion el tipo de implantacion de la edificacion se
consideraran también las siguientes normas, las cuales prevaleceran sobre la
senal dada en el articulo anterior siempre y cuando se demuestre una mejor
configuracion ambiental del tramo:

a) El frente minimo de lote para la edificacion aislada con retiro frontal sera
de 12.00 metros.

b) El frente minimo de lote para la edificacion pareada con retiro frontal o
pareada con portal sera de 10 metros.

c) En frentes de lotes menores a 10 metros sera obligatoria la edificacion
continua con portal, continua con retiro frontal o sin retiro frontal.

Art. 158.- Con excepcion de los sectores de planeamiento de la Zona de
Comercio y Pequefa Industria, Sectores de Planeamiento: C3, S5, S6, M2, S4 y
aquellos que a futuro se designen para actividades de servicios industriales, en
todos los demas Sectores de Planeamiento del Suelo Urbano y en relacion a los
tipos de implantacion se entendera que los retiros laterales se produciran a partir
del segundo piso. En los sectores de planeamiento en donde la altura de la
edificacion sea mayor a tres pisos sera obligatorio el retiro lateral a partir del tercer
PISO O PiIsOs que superen la altura de las edificaciones colindantes existentes con
anterioridad a la aprobacion de la presente ordenanza. Igualmente con excepcion
de los Sectores de Planeamiento antes mencionados y con respecto al retiro
posterior, éste sera obligatorio a partir del segundo piso, independientemente del
tipo de implantacion, pero a nivel de planta baja se observara el correspondiente
coeficiente de ocupacion del Suelo maximo establecido en el Anexo 4 de la
presente Ordenanza: denominado “Fichas de Ordenacion Urbanistica de la
Cabecera Cantonal de Gualaquiza.”

Art. 159.- En los sectores de planeamiento de la de la Zona de Comercio y
Pequefa Industria, Sectores de Planeamiento: C3, S5, S6, M2, S4 y aquellos que
a futuro se designen para actividades de servicios industriales, los retiros laterales
y posterior es seran obligatorios, desde o a nivel de planta baja.

Art. 160.- Se permitira la construccion de edificaciones en lotes existentes con
anterioridad a la vigencia de esta Ordenanza y que tengan superficies y/o frentes
menores a los minimos establecidos incluso para la menor altura de la edificacion
del respectivo Sector de Planeamiento, siempre y cuando se cumplan las
siguientes condiciones:

a. La superficie y el frente del lote, deben ser por lo menos igual al 50% de
las dimensiones previstas para el lote minimo.

Administracion 2014 - 2019 Calle 24 de Mayo 8-60 y Cuenca Construvendo
072780108 / 072780109 / 072780759 www.gqualaquiza.qgob.ec | t
municipio@gadgualaquiza.gob.ec Morona Santiago - Ecuador un OS



\ GAD J MUNICIPAL DE ) )
~ DIRECCION DE PLANIFICACION

— qfl ‘2‘7‘/(,’2 ‘l Y DESARROLLO

b. El interesado efectuara un Estudio Técnico Arquitectonico dirigido a
sustentar las alternativas de aprovechamiento del lote. Tal
aprovechamiento debera procurar la integracion ambiental de la
edificacion al tramo pre existente y garantizar adecuadas condiciones de
habitabilidad.

c. La altura méaxima de la edificacion sera de dos pisos; en el caso de que
existan edificaciones colindantes se acoplara al tramo existente; vy,

d. Los retiros frontales minimos establecidos o de ser el caso la
incorporacion del portal seran obligatorios.

Si el lote tampoco cumple con las condiciones antes descritas, de ser posibles e
incorporara a los predios colindantes o adquirira por lo menos la superficie
minima. No obstante, se podra construir sobre ellos edificaciones
exclusivamente para el uso de vivienda, previa la formulacion igualmente de
un Estudio Urbanistico de Detalle que cumpla las determinaciones establecidas
en los literales b), ¢) y d) de este articulo.

Art. 161.- Si por las caracteristicas de ocupacion del suelo de los usos que se
detallan a continuacion, los lotes no cuentan con edificaciones en linea de fabrica
o con portal, los propietarios de los predios deberan construir muros de
cerramiento sin ningun tipo de aberturas o vanos y de por lo menos dos metros
de alto, con excepcion de los predios que soporten usos similares a los
detallados en los literales t), u), y V), los que podran contar con cerramientos
transparentes:

Depdsitos de distribucion de cilindros de gas licuado de petrdleo;
Talleres automotrices;
Mecanicas automotrices, talleres eléctricos, vulcanizadoras y estaciones
de lubricacion y cambio de aceites;
Garajes y estacionamientos;
Depdsitos de cemento;
Talleres de alineacion y balanceo de llantas;
Latonerias, enderezada y pintada de vehiculos;
Matricerias;
Talleres Mecanicos y electromecanicos;
Talleres de soldaduras;
Talleres de reparacion de radiadores;
Laminadoras;
. Lavadoras automaticas y semiautomaticas de vehiculos;
Oficinas y terminales de empresas de transporte de carga por carretera;
Terminales publicos de transportes de pasajeros y carga por carretera;
Bodegas de productos de aprovisionamiento a la vivienda;
Depositos de Madera;
Depositos de tubos de cementos y bloques;
Depdsitos de arena, ripio y grava;
Almacenes de compra y venta de vehiculos;
Almacenes de maquinaria agricola; y,

Ooe
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v. Almacenes de maquinaria para la construccion.

Art. 162.- Los territorios que de conformidad con el Art. 188 han sido declarados
como parte del Sistema General de Areas Verdes, seran susceptibles de
division solamente en parcelas iguales o mayores a diez mil metros cuadrados y
no se permitird ningun tipo de construccion.

Art. 163.- Cuando un lote por su forma irregular no cumpla con el frente minimo
establecido para el correspondiente Sector de Planeamiento y que consta en el
Anexo 4 de la presente ordenanza, pero cumpla con el tamano de lote minimo y
que a un maximo de 20 metros de la via de acceso presente la longitud de frente
requerida, se podra permitir que la edificacion alcance la maxima altura permitida
para las condiciones del predio, a partir de dicha profundidad.

Art. 164.- Se permite la ocupacion total de los retiros frontal es a nivel de
subsuelo, siempre y cuando las vias colindantes se encuentren construidas; caso
contrario se podra ocupar Unicamente hasta el 50% de la longitud del retiro.

Art. 165.- Los cerramientos que den hacia vias, en caso de edificaciones con
retiro frontal deberan ser transparentes a partir de un metro de altura y tener una
altura maxima de tres metros.

Art. 166.- Tolerancias.- Dentro de los perimetros urbanos, para todo proceso de
fraccionamiento, reestructuracion o cualquier otra accion modificatoria de la
estructura fisica de predios, se debera tomar en cuenta en primera instancia las
condiciones de uso y ocupacion del suelo establecido en cada una de las Fichas
de Ordenacion Territorial (Anexo 4). Siluego de esto y debido a las caracteristicas
geométricas del predio o cualquier otra causa técnicamente justificada; se
obtuviere como resultado predios con dimensiones de longitud y superficie
menores a los minimos establecidos en la presente Ordenanza, podran tener una
tolerancia de hasta un 10% en menos, con excepcion de los retiros. Dicha
tolerancia no sera aplicable para el sector Rural.

Art. 167.- Los subsuelos 0 sotanos se entenderan como pisos construidos bajo
el nivel de la via. Para los semisotanos, la altura que sobresale integramente de
ese nivel sera contabilizada para la sumatoria de la altura maxima permitida en el
sector.

En las edificaciones con retiro frontal se permitira pavimento rigido Unicamente
hasta el 50% del area dicho retiro y se prohiben el emplazamiento de los
estacionamientos en éste.

Art. 168.- En las edificaciones y para el uso de vivienda se permitira la
construccion de una buhardilla aprovechando el espacio disponible entre
cubiertas inclinadas y el cielo raso del ultimo piso. Tales buhardillas en ningun
caso supondran el levantamiento de las paredes del perimetro de la edificacion
mas alla del nivel requerido para el Ultimo piso. Tampoco se permitira mas de un
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piso dentro de la buhardilla y la altura maxima del cumbrero seré la resultante de
la que resulte de la solucion de cubiertas, las mismas que no tendran pendientes
superiores al 40%.

Seccién 52
De la Urbanizaciéon en Suelo Urbano

Art. 169.- En el Suelo Urbano sera preciso que el Gobierno Municipal proceda a
dotar a los terrenos existentes de los servicios e infraestructuras previstos en
estas Normas para que adquiera la condicion de predio edificable, con las
siguientes precisiones:

a. El compromiso de urbanizar alcanzara, en todo caso, no solo a las obras

que afecten al frente de fachada o fachadas del terreno sobre el que se
pretende edificar, sino a todas las infraestructuras necesarias para que
puedan prestarse los servicios publicos necesarios, tales como red de
abastecimiento de aguas, saneamiento, alumbrado publico vy
pavimentacion de aceras y calzadas hasta el punto de enlace con las redes
generales y viarias que estén en funcionamiento. Las obligaciones de
gjecucion de obras en cada caso quedaran definidas por la Ordenanza
Sustitutiva que Regula la Formulacion, Aprobacion y Ejecucion de
Proyectos de Fraccionamiento y Reestructuracion de Predios en las Areas
Urbanas y de Fraccionamientos de Predios Rusticos.

Para el efecto y con el caracter de obligatorio el Gobierno Municipal
procedera a la recuperacion de los valores correspondientes a la dotacion
de las obras de urbanizacion mediante las disposiciones contempladas en
el Titulo IX Capitulo V de las Contribuciones Especiales de Mejoras de los
Gobiernos Municipales del Cédigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion.

Art. 170.- Establézcase en el suelo urbano la obligatoriedad de los propietarios
en calidad de promotores a realizar a su costo la ejecucion de las obras de
urbanizacion para los proyectos de nuevas urbanizaciones, contemplandose, las
siguientes obras:

a.

b.

C.

Las de apertura y conformacion vial a nivel de sub-base, saneamiento,
que estén previstas en los planes y proyectos.

Las indemnizaciones procedentes por el derribo de construcciones,
destruccion de plantaciones, obras e instalaciones que exija la ejecucion
del Proyecto.

El coste de los Proyectos de Urbanizacion y gastos originados por la
configuracion de la nueva parcelacion.

Requisitos generales para la edificacion en suelo urbano
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Art. 171.- El suelo urbano ademas de las limitaciones y cargas que impone el
presente Plan, Unicamente podra ser sujeto de movimientos de tierra, demolicion
de construcciones y edificacion hasta tanto haya sido adquirido el respectivo
permiso otorgado por la Direccion de Planificacion y Desarrollo del Gobierno
Municipal. En cualquier caso, en las nuevas urbanizaciones no se permitira la
ocupacion de los edificios hasta que no estén realizadas totalmente las obras de
urbanizacion que afecten a los mismos.

CAPITULO IV
DEL SUELO URBANIZABLE

Seccién 12
Suelo Urbanizable

Art. 172.- ConstitUyanse como Suelo Urbanizable (Sub) aquél que se caracteriza
por estar destinado por el Plan a ser soporte del crecimiento urbano previsto en
razon de las previsiones en el tiempo y procedimiento que el Plan establece para
Su incorporacion al proceso de desarrollo urbano. La aptitud para su urbanizacion
deriva de la naturaleza de los terrenos, su localizacion geografica con respecto a
la ciudad existente, y su insercion en la estructura de crecimiento urbano
propuesta en el Plan de conformidad al Anexo 2: Planos de Ordenamiento: Plano
denominado P.O. N°1. Estructura Organica del Territorio: Esquema General de
Ordenacion y Clasificacion de Suelo, se divide en dos categorias:

a. Suelo urbanizable programado.- Esta constituido por cada uno de los
sectores de suelo sujetos a desarrollo por medio de los Planes Parciales
correspondientes (PP).

b. Areas de reserva de Suelo (ARS).- Considerado también como Suelo
Urbanizable No Programado: Esta constituido por los terrenos destinados
como Areas de Reserva, para su incorporacion, mediante el mecanismo
expropiatorio, en el Patrimonio Municipal de Suelo.

El destino de estos terrenos, una vez incorporados al proceso urbanizador, sera
el de la construccion de viviendas sujetas a promocion de interés social.

El Plan, divide este suelo en Area de Reserva, graficadas en los planos del Anexo
2, y con las caracteristicas de desarrollo establecidas en las Fichas de
Ordenacion contempladas en el Anexo 4.

De la Programacion

Art. 173.- Las previsiones del Plan sobre el suelo urbanizable, se establecen, en
principio, en el marco temporal de cuatro cuatrienios consecutivos.
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Art. 174.- El Programa de Actuacion contemplado en la Memoria del Plan
determinara las intervencion es para los sectores de suelo urbanizable.

De la Revision del Programa

Art. 175.- La Revision del Programa de Actuacion del Plan podra, en relacion con
esta categoria de suelo, segun los casos siguientes:

a) Excluir del suelo urbanizable programado parte del mismo para su
incorporacion al suelo urbano si en ejecucion del Plan estos terrenos han
llegado a disponer efectivamente de las condiciones previstas en el
apartado correspondiente de estas Normas.

b) Excluir del suelo urbanizable programado a parte del mismo para su
incorporacion al suelo no urbanizable cuando el programa no se hubiera
llevado a cabo dentro del plazo establecido al efecto y las circunstancias
urbanisticas aconsejables medidas al tenor de los criterios y objetivos
establecidos por el presente Plan, mediante la oportuna Modificacion
Sustancial del mismo.

c) Ampliar, para parte de dicho suelo, el limite temporal de las previsiones
del Programa en otros cuatro anos, o en un plazo menor que se estime
conveniente, al tenor de las circunstancias existentes.

d) Clasificar como suelo urbanizable programado los terrenos reservados
que hayan pasado a formar parte del Patrimonio Municipal de Suelo. A
estos efectos, la Revision del programa de actuacion y programacion de
éste suelo, estableciendo las condiciones para su desarrollo

De las Obligaciones y Cargas de los Propietarios

Art. 176.- Los propietarios de terrenos incluidos en el suelo urbanizable podran
ejercer las facultades relativas al uso del suelo y su edificacion con arreglo al
contenido normal de la propiedad que les corresponda, en funcion del
aprovechamiento tipo que el Plan asigna en esta clase y categoria de suelo sin
perjuicio del debido y efectivo cumplimiento de las obligaciones y cargas que se
imponen al propietario, observandose con caracter previo o simultaneo al ejercicio
de dichas facultades y dentro de los plazos establecidos en las etapas senaladas
por el Plan y de los correspondientes Planes Parciales y Especiales si los hubiere.

En general estan obligados a:

a) Ceder obligatoria y gratuitamente al Gobierno Municipal la superficie total
urbanizada de los viales, parques y jardines publicos, zonas deportivas,
de recreo y expansion, centros docentes, servicios de interés publico y
social y aquellos terrenos precisos para la instalacion y funcionamiento de
los restantes servicios publicos y del sector en desarrollo de conformidad
con las disposiciones constantes en el Codigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacion. Los cuales se destinaran al uso
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o al servicio publico, prohibiéndose la sustitucion de los mismos por su
equivalente en metalico.

b) Costear y, en su caso, ejecutar las infraestructuras de conexion con los
sistemas generales exteriores a la actuacion vy, las obras necesarias para
la ampliacion o refuerzo de dichos sistemas que sean requeridos.

c) Urbanizar los terrenos sefialados por estas Normas.

d) Conservar y mantener en buen funcionamiento la urbanizacion ejecutada,
hasta su recepcion definitiva por el Gobierno Municipal.

e) Edificar en los lotes en los plazos que fije el Plan, o en su defecto, en los
plazos fijados en la legislacion municipal.

Del Desarrollo Del Suelo Urbanizables (SURB)

Art. 177.- El desarrollo del suelo urbanizable se llevara a cabo dentro del ambito
de los sectores que a tal efecto delimita este Plan, a través de los
correspondientes Planes Especiales y Proyectos de Lotizacion que se ajustaran a
sus determinaciones a lo establecido en la presente Normativa.

Art. 178- Los Planes Especiales deberan referirse a uno o varios de los sectores
de suelo urbanizable programados, integrando elementos de sistemas generales
interiores a los mismos y, en todo caso, los sistemas generales descritos a cada
sector por este Plan.

Art. 179- Los ambitos delimitados para los diversos sectores podran ser
ajustados, tanto en los limites entre sectores distintos como con el Suelo no
Urbanizable, a fin de respetar el parcelario catastral existente o referirse a
elementos fisicos concretos atendiendo a los siguientes criterios:

a. Globalmente el ajuste no supondra una alteracion superior en mas o
menos el 10% de la superficie total del sector.

b. S6lo se permitira la extraccion de parte del suelo urbanizable cuando sea
como resultado de la ejecucion de Sistemas Generales.

Art. 180.- Los Planes Parciales de Ordenacion sefalaran vy fijaran de conformidad
con lo establecido en la legislacion municipal, las reservas de terrenos necesarias
para pargues Yy jardines, zonas deportivas y de recreo y expansion, centros
culturales y docentes, templos, centros asistenciales y sanitarios y demas
servicios de interés publico y social, calculadas en m? de suelo por cada 100.00
m? de la edificabilidad bruta prevista, o, en el caso de los sectores de uso global
terciario o industrial, en porcentaje sobre la superficie de suelo bruto del sector,
en las siguientes cuantias:

a) Uso Residencial
a. Espacios Libres: 25 m?
b. Centros Docentes:16 m?
c. Equipamiento Deportivo: 8 m?
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d. Equipamiento Social y Cultural: 6 m?
b) Uso Terciario
a. Espacios Libres: 15%
b. Equipamiento Deportivo: 2%
c. Equipamiento Social y Cultural: 2%
¢) Uso Industrial
a. Espacios Libres: 10%
b. Equipamiento Deportivo: 2%
c. Equipamiento Social: 1%

Seccién 22
De las Condiciones Generales de Ordenacion del Suelo Urbanizable

Art. 181.- Fijense a través de la presente ordenanza las condiciones de
ordenacion para cada zona y sector definidos para la aplicacion de Planes
Especiales y Actuaciones Urbanisticas en Suelo Urbanizable, mediante el
establecimiento de los tamanos de lote minimo, porcentajes de uso y ocupacion
del terreno, retiros, tipos de implantacion, altura de las edificaciones, usos
permitidos y demas disposiciones establecidas en los Anexos 2, 3, 4, 5y 6 de la
presente ordenanza.

Seccion 32
De las Asignaciones para el Uso del Suelo Urbanizable

Art. 182.- Atendiendo a su grado de determinacion en los distintos instrumentos
y figuras de planeamiento, los usos en el suelo urbanizable segun su grado de
asignacion, se dividen en:

a. Usos Principales
b. Usos complementarios
c. Usos Compatibles

Art. 183.- Considérense como Usos Principales aquellos usos que caracterizan
de forma generalizada los distintos ambitos que se asignan para el desarrollo del
suelo urbano. Son por lo tanto usos dominantes en el territorio.

Art. 184.- Considérense como Usos Complementarios aquellos que posibilitaran
la sostenibilidad de servicios para el adecuado desarrollo de los usos principales.

Art. 185.- Considérese como Usos Compatibles aquellos que permiten a su vez
la afinidad de ciertas actividades y que no interfieren con las condiciones de
dotacion de servicios del suelo urbano para su desarrollo.

Art. 186.- Hasta la aprobacion definitiva de los Planes Parciales se consideraran
para el despacho por parte de la Direccion de Planificacion y Desarrollo de los
Certificados de Afectacion y Licencia Urbanistica (Linea de Fabrica) como Usos
Principales, Complementarios y Compatibles para su aplicacion en el Suelo
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Urbanizable aquellos que se encuentran detallados en el Anexo 5: Asignacion de
Usos de Suelo.

Seccion 42
De las Caracteristicas de Ocupacion Del Suelo Urbanizable

Art. 187.- Hasta la aprobacion definitiva de los Planes Parciales se consideraran
para el despacho por parte de la Direccion de Planificacion y Desarrollo de los
Certificados de Afectacion y Licencia Urbanistica (Linea de Fabrica) las
caracteristicas de ocupacion del suelo constan en el Anexo N°4 de la presente
Ordenanza: denominado “Fichas de Ordenacion Urbanistica de la Cabecera
Cantonal de Gualaguiza.”

CAPITULO V
DE LOS SISTEMAS GENERALES

Art. 188.- Constitiyanse como Suelo de los Sistemas Generales las superficies
que, sin  perjuicio de la clasificacion del suelo, son destinadas por el Plan al
establecimiento de los elementos de viario e infraestructura general, espacios
libres y dotaciones publicas determinantes del desarrollo urbano y especialmente
configuradores de la estructura general y organica del territorio. El Plan, en todo
caso, describira las distintas clases de suelo los sistemas generales por él
previstos y sefalados en el Anexo 2: Planos de Ordenamiento denominados:

P.O.N°1.Estructura Organica del Territorio: Esquema General de Ordenacion vy
Clasificacion de Suelo.

P.O.N°2. Zonas y Sectores de Planeamiento

P.0.N°3. Suelo Urbano, Suelo Urbanizable y Area de Reserva de Suelo
P.0O.N°4. Suelo no Urbanizable.

P.O.N°5. Asignacion de Usos de Suelo Principales

P.O.N°6. Sistema General de Vias.

P.0.N°7. Secciones de vias del Area Urbana.

P.0.N°8. Sistema de Espacios Libres y Areas Verdes

P.0O.N°9. Sistema General de Equipamientos.

P.0O.N°10. Proyecto de Recorrido de Lineas de Bus Urbano.

P.O.N°11. Altura de la Edificacion: Numero de Pisos.

P.0O.N°12 Propuesta de delimitacion de barrios.

Art. 189.- Con la finalidad de ordenar la disposicion de las redes de
infraestructura en el area urbana del canton, la colocacion de los postes de
energia eléctrica y alumbrado publico deberan ubicar sea una distancia no mayor
a 40(cuarenta) centimetros de la linea de proyeccion de las aceras planificadas
constantes en el Anexo 3: Trazado Horizontal de Vias de la Ciudad de
Gualaquiza. (Mosaico de 41 Laminas formato A1).

TITULO 1l
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Art. 190.- Se denominan instrumentos de ordenacion aquellos cuya finalidad es
desarrollar o complementar las determinaciones del Plan o del planeamiento
territorial.

Art. 191.- El desarrollo del Plan se instrumentara mediante las siguientes figuras
de planeamiento:

a. Planes Parciales para el suelo urbanizable.

b. Planes Especiales, que podran ser de reforma interior y de mejora de
Barrios en suelo urbano; de mejora del medio rural, en suelo no
urbanizable; y de proteccion de sistemas generales y de dotacion de
equipamiento e infraestructuras, en cualquier clase de suelo.

Art. 192.- El Plano alguna de las figuras de planeamiento sefnaladas, puede ser
complementada mediante las siguientes figuras:

a. Estudios de Detalle, como complemento del Plan de Ordenamiento
Territorial Urbano, o de Planes Especiales de Reforma Interior para el
suelo urbano, y de Planes Parciales para el suelo urbanizable.

b. Ordenanzas Especiales, para la regulacion de aspectos complementarios
de planeamiento, bien por remision expresa del Plan, bien porque resulte
conveniente para su mejor desarrollo o aclaracion

De los Planes Parciales

Art. 193.- El Plan Parcial es el instrumento para el desarrollo y concrecion de la
ordenacion urbanistica que culmina el sistema de planeamiento en el suelo
urbanizable, salvo la redaccion eventual de Planes Especiales y Estudios de
Detalle, y da comienzo a la fase posterior de la ejecucion de la urbanizacion.

Art. 194.- Los Planes Parciales desarrollaran de forma integral los ambitos
territoriales correspondientes a sectores de suelo urbanizable delimitados por el
Plan, mediante la ordenacion detallada y completa de su ambito territorial.
Deberan atenerse a lo establecido para cada uno de ellos por el Plan, de modo
que sea posible su ejecucion mediante los sistemas de actuacion y proyectos de
urbanizacion que procedan.

Art. 195.- Los Planes Parciales se ajustaran en su desarrollo a las
determinaciones de las Fichas reguladoras de los Sectores correspondientes en
el Anexo 4 y al contenido del articulo correspondiente de éstas Normas.

Art. 196.- Los Planes Parciales habran de contener como minimo, las
determinaciones que se senalan en el documento del Plan y en estas Normas, en
especial en los aspectos que se sefalan para cada uno de los sectores que se
han de desarrollar mediante este instrumento.
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De los Planes Especiales

Art. 197.- Para el desarrollo del Plan podran formularse Planes Especiales, estén
O No previstos por aquél, para cualquiera de las finalidades establecidas en la
propuesta del Plan. La tramitacion se ajustara a lo dispuesto en los tramites para
la aprobacion de ordenanzas del Concejo Cantonal.

Art. 198.- Segun su finalidad, podran formularse los siguientes tipos de Planes
Especiales:

a.

De Reforma Interior, cuando tengan por finalidad el senalamiento de las
alineaciones, la asignacion de los usos, la regulacion parcelaria o la
composicion de la urbanizacion, asi como cualquier otras analogas que
supongan modificacion del espacio publico o calificacion del suelo.

De Mejora Urbana y/o Barrios, cuando tengan por finalidad la
reurbanizacion de areas urbanas homogéneas, la ordenacion detallada y
delimitacion de los espacios publicos, la programacion de obras y
proyectos, la definicion de las caracteristicas de la urbanizacion, asi como
cualquiera otras andlogas dirigidas a la mejora de la red de espacios
publicos, siempre que no otorguen aprovechamientos urbanisticos no
previstos en el Plan.

De Proteccion, cuando tengan por finalidad la rehabilitacion integrada de
areas, la fijacibn de ordenanzas para la catalogacion, la mejora de
edificacion, la pormenorizacion de usos o la ordenacion detallada de
areas monumentales o patrimoniales, asi como cualquiera otras dirigidas
a la proteccion y mejora de la edificacion o del espacio publico.

A objeto de proteger y salvaguardar el Patrimonio Cultural se establecera
un proceso de Catalogacion del Patrimonio de Bienes Inmuebles de la
Ciudad, el mismo que sera elaborado por el Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal y contara con el apoyo y cooperacion del
Instituto Nacional de Patrimonio Cultural.

De Sistemas Generales, cuando tengan por finalidad la definicion
pormenorizada del sistema, la pormenorizacion de usos y definicion de las
compatibilidades de los mismos, la definicion y programacion de obras y
proyectos o la ordenacion detallada de los bordes del sistema, asi como
cualquier otras analogas dirigidas al desarrollo de la ordenacion de los
suelos afectados por el sistema y su entorno.

De Dotacion de Equipamientos e Infraestructuras, cuando tengan por
finalidad la definicion pormenorizada de las alineaciones, trazados y
caracteristicas de las dotaciones, redes de infraestructuras y servicios, la
programacion de obras y proyectos o cualquier otras analogas. En ningun
caso estos Planes podran sustituir a los proyectos de urbanizacion o de
obra civil.
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f. De Mejora del Medio Rural, cuando tengan por finalidad la restitucion del
uso agricola del suelo, la mejora de las infraestructuras, redes y servicios
para el uso agropecuario, la restitucion del paisaje, la proteccion de zonas
de especial valor agricola, asi como cualquier otras analogas, dirigidas a la
proteccion y mejora del suelo no urbanizable.

Art. 199.- Los Planes Especiales contendran las determinaciones vy
documentacion exigida en los Términos de Referencia elaborados para el efecto
por parte de la Direccion de Planificacion y Desarrollo respetaran el contenido del
Plan de Ordenamiento Territorial Urbano, y las presentes Normas, e incorporaran
las siguientes precisiones:

a. La Memoria justificativa recogera las conclusiones del analisis urbanistico,
razonando los criterios para la adopcion de las determinaciones del
planeamiento. Expondra justificadamente los extremos siguientes:

e Razones que han aconsejado la formulacion del Plan Especial.

e Relacion existente entre las determinaciones y previsiones del Plan
Especial y las del Plan de Ordenamiento Territorial Urbano.

e Fundamento y objetivos que aconsejan en su caso dividir el ambito
territorial del Plan Especial a efectos de su gestion urbanistica, asi como
las razones para la eleccion del sistema o sistemas de actuacion.

e Cuanta documentacion fuere precisa en funcion de los objetivos vy
caracteristicas del Plan Especial.

b. Cuando se trate de Planes Especiales de Reforma Interior cuyo objeto
sea la realizacion de operaciones integradas, la Memoria justificativa
contendra, ademas de los extremos indicados en el apartado a), la
justificacion detallada de los siguientes aspectos:

e Razones del dimensionamiento del equipamiento comunitario en funcion
de las necesidades de la poblacion y de las actividades previstas en el
territorio ordenado.

e Razones por las que se destinan a uso publico o privado los diferentes
terrenos o edificios.

e Articulacion, en forma de sistema, de los elementos comunitarios
fundamentales de la ordenacion y de su integracion con los sistemas
generales establecidos por el Plan.

e Estudio completo de las consecuencias sociales y econdmicas de su
ejecucion, y sefialamiento de las medidas que garanticen la defensa de la
poblacion afectada.

Art. 200.- El contenido de las determinaciones y la documentacion de los Planes
Especiales de Reforma Interior sera igual a la de los Planes Parciales, salvo que
fuere innecesario por no guardar relacion con las caracteristicas de la reforma.
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Art. 201.- Los Planes Especiales de Mejora Urbana y/o Barrios y Dotacion de

Equipamiento o Infraestructura, ademas de la documentacion necesaria en
funcion de su naturaleza contendran:

a) Memoria justificativa, que recogera las conclusiones de los andlisis y
estudios efectuados, expresando los criterios para la adopcion de sus
determinaciones. Igualmente expondran los siguientes extremos:

e Razones que han aconsejado la formulacion del Plan Especial.

e Relacion existente entre las determinaciones y previsiones del Plan
Especial, y las correspondientes del Plan de Ordenamiento Territorial
Urbano.

b) Programa de Actuacion y Estudio Econdmico Financiero, en los que se
recogeran las actuaciones del Plan Especial, se fijara las pautas para su
ejecucion y se asignara las inversiones a los agentes que intervengan en
Su ejecucion.

Figuras Complementarias.
Estudios de Detalle

Art. 202.- Ademas de los casos previstos en este Plan o los que pudiesen
establecer los Planes Especiales de Reforma interior en el suelo urbano, o los
Planes Parciales en el suelo urbanizable, podran redactarse cuando fuese
necesario Estudios de Detalle con alguno o varios de los siguientes objetivos:

a. Establecer alineaciones y rasantes de elementos o tramos de la red viaria
en el suelo urbano, en desarrollo de las previsiones contenidas en el
planeamiento.

b. Reajustar o adaptar las alineaciones y rasantes senaladas en los
instrumentos de planeamiento para el suelo urbano o el urbanizable,
pudiendo concretarlos trazados, pero sin reducir en ningun caso la
superficie del viario y demas espacios publicos y sin incrementarlas
edificabilidad eso el aprovechamiento asignadas por los Planes.

c. Ordenar los volumenes edificatorios definiendo, en su caso, el viario
interior de dominio privado y espacios libres, en superficies con entidad
suficiente a estos efectos. Deberan respetarse en todo caso las
determinaciones del planeamiento en cuanto a edificabilidad y usos
permitidos y prohibidos.

Art. 203.- Los Estudios de Detalle se redactaran en aquellos supuestos en que
asi aparezca dispuesto en las presentes Normas o en los instrumentos de
planeamiento de desarrollo del Plan, o cuando el rgano municipal competente o
considere necesario, por propia iniciativa o a propuesta de los interesados, en
atencion a las circunstancias urbanisticas de una actuacion o emplazamiento
determinados.
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Art. 204.- El contenido de los Estudios de Detalle sera previsto en los Términos
de Referencia correspondientes ajustados a las especificaciones que se senalan
en las normativas del presente titulo y su aprobacion en funcion de las
disposiciones constantes en el Titulo I, Capitulo Il de la presente ordenanza.

De las Ordenanzas y Reglamentos Especiales

Art. 205.- A los efectos de éstas Normas, se consideran Ordenanzas y
Reglamentos Especiales, todas aquellas disposiciones de caracter general, y
competencia ordinaria  municipal que regulen aspectos determinados
relacionados con la aplicacion del planeamiento urbanistico y usos del suelo, los
plazos de edificacion, las actividades, las obras y los edificios, tanto las que se
dicten en cumplimiento de lo dispuesto en el Plan como complemento del mismo,
como las que apruebe el Gobierno Municipal en el gjercicio de las competencias
que la legislacion le otorgan. Se regularan conforme a lo dispuesto en la
legislacion de régimen municipal en cuanto respecta a su tramitacion, requisitos
para su aprobacion y publicacion.

TITULO IV
DE LA GESTION DEL PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL

De los Instrumentos de Desarrollo y Ejecucion

Art. 206.- Se establecen como modos de ejecucion del Planeamiento
Urbanistico, los sistemas de reestructuracion parcelaria y expropiacion; sistemas
de actuacion publica sometidos a las disposiciones generales y procedimiento,
previstos en el Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia vy
Descentralizacion y Ordenanzas, Normativas, y previsiones municipales del
Gobierno Municipal de Gualaquiza.

De las Cesiones obligatorias.

Art. 207.- El establecimiento de la ordenacion, determina la vinculacion legal de
los terrenos al proceso urbanizador y edificatorio en el contexto del sistema de
ejecucion determinado, asi como al cumplimiento de los deberes legales de la
propiedad del suelo: cesion obligatoria y gratuita, libre de cargas a favor del
Gobierno Autbnomo Descentralizado Municipal del Canton Gualaquiza, las
superficies de suelo destinadas a las redes de infraestructuras, equipamientos y
servicios publicos conforme lo determinan los Articulos 54 literal c), 424, 487 y
demas pertinentes del Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion.

Art. 208.- Para efectos de expropiacion la Municipalidad podra proceder
conforme lo determina el Titulo VIII, Capitulo VIII, Seccion Séptima del Codigo
Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion.
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Art. 209.- Para la determinacion de los porcentajes de cesion se sujetara a lo
establecido en la respectiva ORDENANZA QUE SANCIONA  LOS
PROCEDIMIENTOS DE APROBACION DE FRACCIONAMIENTO DE SUELOS Y

REESTRUCTURACION DE LOTES URBANOS Y AGRICOLAS EN EL CANTON
GUALAQUIZA y sus respectivas reformas.

De la Reestructuracion Parcelaria y Expropiaciones

Art. 210.- La Reestructuracion parcelaria, entendida legalmente como
procedimiento de regularizacion de parcelas, y distribucion equitativa entre los
propietarios de los beneficios y cargas del Ordenamiento Territorial Urbano, se
regulara y respondera técnica y juridicamente a las disposiciones legales
contenidas en el Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion, Titulo IX DISPOSICIONES ESPECIALES DE LOS GOBIERNOS
METROPOLITANOS Y MUNICIPALES. Cap. II. Fraccionamiento de Suelos vy
Reestructuracion de Lotes. Seccion Primera, Art. 470, Art. 474 y Art. 479. Titulo
VIII, Capitulo VIII, Seccion Séptima, Expropiaciones. Arts. 446; 447; 448; 449;
450, 451, 452, 453, 454, 455, 456, 457, 458, 459 y demas disposiciones
pertinentes del Coédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia vy
Descentralizacion.

Art. 211.- Las parcelaciones, lotizaciones o urbanizaciones que se realicen a
partir de la vigencia de la presente ordenanza se sujetaran a los porcentajes de
cesion gratuita establecidos en el Codigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion.

Art. 212.- La figura legal establecida para el tramite de los proyectos de
Reparcelacion es el Convenio Urbanistico, donde se estableceran las condiciones
que contendra el proyecto y sera redactado, con respeto maximo a los preceptos
legales.

Art. 213.- De igual manera, los Instrumentos de Ordenacion definidos en el Titulo
Il de la presente Ordenanza constituyen otro de los instrumentos para la concreta
definicion y ordenacion de las zonas resultantes del planeamiento.

TITULO V
DE LAS NORMAS DE ARQUITECTURA

Art. 214.- A fin de garantizar adecuadas condiciones de habitabilidad, seguridad
y confort, de las edificaciones y los predios en la Cabecera Cantonal, todos los
proyectos de arquitectura publicos y privados que se emplacen en ellos, se
sujetaran a las Normas de Arquitectura que se incluyen en la presente Ordenanza
en calidad de Anexo N°. 6.

TITULO VI
DE LOS INCENTIVOS Y SANCIONES
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Art. 215.- EI Gobierno Municipal aplicara los siguientes incentivos para los
propietarios que relocalicen los establecimientos en concordancia con las
disposiciones de esta ordenanza:

a. Cuando un propietario efectue la relocalizacion del uso no permitido en un
plazo de noventa dias contados a partir de la notificacion, procedera a la
exoneracion total del pago de impuesto a la propiedad urbana
correspondiente al nuevo predio, o del impuesto de patentes si el
propietario del establecimiento es inquilino, por el lapso de cinco anos.

b. Si la relocalizacion se produjera en el lapso de ciento ochenta dias desde
la notificacion, el propietario sera exonerado del pago del impuesto a la
propiedad urbana correspondiente al nuevo predio, o del impuesto de
patentes si el propietario del establecimiento es inquilino, por el lapso de
tres anos.

c. Si la relocalizacion se produjera en el lapso comprendido entre el dia
ciento ochenta y uno, y el dia trescientos sesenta y cinco desde la
notificacion, el propietario sera exonerado del pago del impuesto a la
propiedad urbana correspondiente al nuevo predio, o del impuesto de
patentes si el propietario del establecimiento es inquilino, por el lapso de
un ano.

Art. 216.- Una vez transcurrido el plazo contemplado en el Art. 140 de la
presente ordenanza, el incumplimiento de esta disposicion ocasionara una multa
equivalente a diez salarios basicos unificados. A partir de esa fecha, se instaurara
una multa mensual progresiva incrementando la multa basica de los diez sueldos
basicos mas un sueldo basico adicional por cada mes de retraso en la gjecucion
de la localizacion.

Art. 217.- Los predios de los territorios que de conformidad con el Art. 188 de
esta Ordenanza han sido calificados como parte del Sistema de Espacios Libres'y
Areas Verdes, quedan exonerados del pago de todo impuesto municipal, asi
como de toda contribucion especial de mejoras. En el caso de predios
parcialmente comprendidos en dichos territorios, la exoneracion sera proporcion a
la superficie declarada como no edificable.

Art. 218.- El Gobierno Municipal adoptara las medidas tendientes a restaurar el
orden urbanistico vulnerado, o reponer los bienes afectados al estado anterior de
la produccion de la situacion ilegal. Iniciando los procedimientos de suspension y
anulacion de los actos administrativos en los que presuntamente pudiera
ampararse la actuacion ilegal. Imponiendo las sanciones a los responsables,
previa tramitacion del procedimiento sancionador. Obligando al resarcimiento de
los danos y perjuicios a quienes sean declarados responsables.

Art. 219.- Los particulares, sean propietarios, constructores, proyectistas y en
general cualquier persona natural o juridica, responsable de la realizacion de actos
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que contravengan las disposiciones de esta Ordenanza, seran sancionados de
conformidad con los cuerpos legales vigentes en el Cantén Gualaquiza.

Art. 220.- VIGENCIA.- La presente ordenanza entrara en vigencia a partir de su
publicacion en la Gaceta Oficial y en la pagina web de la institucion Municipal
sin perjuicio de su publicacion en el Registro Oficial.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

PRIMERA.- EI Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal del Cantén
Gualaquiza se compromete a la aprobacion del presupuesto, adecuacion y el
mejoramiento de vias, aceras e iluminacion y parque lineales en un plazo
maximo de dos anos desde la aprobacion de la presente ordenanza.

SEGUNDA.- Las cantinas que actualmente existen en los sectores de
Planeamiento C1, C2, C3, C4 y C5 en un plazo maximo de cuatro meses a
partir de su publicacion de la presente Ordenanza en la Gaceta Oficial y/o en la
pagina web de la institucion Municipal, adecuaran sus locales para bares vy
deberan calificarse por el Ministerio de Turismo como Servidores Turisticos para
mantenerse el sector centro, en el caso de no ser calificados en el plazo
establecido estos se trasladaran bien a la Zona Turistica sector de
planeamiento C6 o a otros sectores de Planeamiento que de acuerdo con el
POT de Gualaquiza que se encuentren autorizados.

TERCERA.- Los Propietarios de las discotecas que se encuentran en el sector
centro de la ciudad esto es sectores de planeamiento C1, C2, C3, C4 Y C5,
dentro del plazo de dos afos contados a partir de la fecha de publicacion de la
presente ordenanza en la Gaceta Oficial y/o en la pagina web, se trasladaran
hacia el nuevo lugar determinado como sector de planeamiento C6 o Zona
turistica y/o en los demas sectores determinados en el plan de Ordenamiento
Territorial

DEROGATORIAS

DISPOSICION UNICA.- Derdguese la Ordenanza que Sanciona el Plan de
Ordenamiento Territorial del Area Urbana y de Influencia Inmediata de la
Cabecera Cantonal de Gualaquiza publicada en el Registro Oficial, en Edicion
Especial N°. 306 de fecha 26 de junio del 2012, y su reforma publicado en el
Registro Oficial, en edicion especial N° 156 de fecha 29 de julio del 2014 y/o
cualquier otra ordenanza, acuerdo o Resolucion municipal que sean contrarias a
las determinaciones establecidas en la presente Ordenanza.
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