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ORGANO LEGISLATIVO DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DE
CHORDELEG

Resolucién No. 199-CM-GADMCH
(Sesién Ordinaria del Concejo de fecha 14 de octubre de 2020)

EL PLENO DEL CONCEJO DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DE
CHORDELEG

Considerando:

Que, el numeral 2 del Art. 264 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, sefiala que los
Gobiernos Municipales tiene competencia exclusiva para ejercer el control sobre el uso y ocupacion
del suelo del cantén;

Que, el Art. 241 de la Constitucién establece que la planificacién garantizara el ordenamiento
territorial y seré obligatoria en todos los Gobiernos Auténomos Descentralizados;

Que, el Art. 264, numeral 1 de la Constitucién de la Republica del Ecuador en concordancia con el
Art. 55 literal a) del Codigo Orgéanico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion,
sefiala que los Gobiernos Municipales tendran como competencia exclusiva la planificaciéon del
desarrollo cantonal y la formulacién de los correspondientes planes de ordenamiento territorial, de
manera articulada con la planificacién nacional, regional, provincial y parroquial, con el fin de regular
el uso y la ocupacién del suelo urbano y rural;

Que, el Art. 275 de la Constitucion, establece que el régimen de desarrollo es el conjunto
organizado, sostenible y dindmico de los sistemas econdmicos, politicos socioculturales y
ambientales, que garantizan la realizacion del buen vivir y, que el Estado planificara el desarrollo del
pais para garantizar el ejercicio de los derechos, la consecucién de los objetivos del régimen de
desarrollo y los principios consagrados en la Constitucion. La planificacion propiciara la equidad
social y territorial, promovera la concertacion, y sera participativa, descentralizada, desconcentrada y
transparente;

Que, la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién de Suelo en su articulo 24.-
establece.- La ocupacion del suelo es la distribucion del volumen edificable en un terreno en
consideracion de criterios como altura, dimensionamiento y localizacion de volumenes, forma de
edificacion, retiros y otras determinaciones de tipo morfolégicos. La ocupacion de suelo sera
determinada por los Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales y metropolitanos mediante
su normativa urbanistica que comprendera al menos el lote minimo, los coeficientes de ocupacion,
aislamientos, volumetrias y alturas, conforme lo establecido en esta Ley;

Que, Articulo 20 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo determina
que el aprovechamiento urbanistico o de suelo determina las posibilidades de utilizacion del suelo,
en términos de clasificacion, uso, ocupacion y edificabilidad, de acuerdo con los principios rectores
definidos en esta Ley;
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Que, el Articulo 27 de la Ley Orgéanica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestiéon de Suelo
determina que el Plan de uso y gestion de suelo. Ademés de lo establecido en el Cédigo Orgénico
de Planificacion y Finanzas Publicas, los planes de desarrollo y ordenamiento territorial de los
Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales y metropolitanos contendran un plan de uso y
gestion de suelo que incorporara los componentes estructurante y urbanistico;

Que, el Art. 7 del Cddigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion al
tratar sobre la facultad normativa, dice: "...Para el pleno ejercicio de sus competencias y de las
facultades que de manera concurrente podran asumir, se reconoce a los... concejos municipales, la
capacidad para dictar normas de caracter general, a través de ordenanzas, acuerdos y
resoluciones, aplicables dentro de su circunscripcion territorial...”;

Que, el literal b) del Art. 55 del Codigo Organico de Organizacidn Territorial Autonomia y
Descentralizacion-COOTAD, determina como competencia exclusiva de los gobiernos auténomos
descentralizados municipales las de ejercer el control sobre el uso y ocupaciéon del suelo en el
cantén;

Que, el literal d) y t) del Art. 55 del COOTAD, establece como atribucidn del concejo municipal:

d) Expedir acuerdos o resoluciones, en el ambito de competencia del gobierno auténomo
descentralizado municipal, para regular temas institucionales especificos o reconocer derechos
particulares;

t) Conocer y resolver los asuntos que le sean sometidos a su conocimiento por parte del alcalde o
alcaldesa.

Que, el art. 326, del COOTAD, dispone que los 6rganos legislativos de los gobiernos autbnomos
descentralizados conformaran comisiones de trabajo, las que emitiran conclusiones y
recomendaciones que seran consideradas como base para la discusion y aprobacion de sus
decisiones;

Que, a través de Oficio DHOT/GADMCH-0342-2020, de fecha 7 de agosto de 2020, elaborado en
atencion a lo solicitado por la sefiora Julia Margarita Pifia Pelaez, quien requiere se analice la
posibilidad de que se le conceda permiso para la ocupacién del retiro frontal de 5 metros en su
predio ubicado en la calle, Juan Bautista Cobos, entre Manuel Serrano y Miguel Angel Marin. Asi
también analizada la factibilidad de lo requerido por los moradores de la calle 4 de octubre en el cual
se pretende ocupar los retiros frontales para locales comerciales; estas peticiones han sido
atendidas a través del Informe Técnico Nro. AGT-19-2020, suscrito por el Arq. Jorge Luis Jara.
Analista de Gestion del Territorio;
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Que, el Analista de Gestion del Territorio, presenta informe a través de Oficio AGR-INFOTEC-19-
2020, en el cual expone que; con fecha de 08 de noviembre mediante memorando N° 1636-19-A-
GADMCH solicita elaborar informe referente a la solicitud que se adjunta por parte de la Sra. Julia
Margarita Pifia Peldez moradora de la calle Juan Bautista Cobos en el cual se pretende aprovechar
los retiros frontales acogiéndose a la propuesta inicial de ocupacion de retiros para locales
comerciales en la calle Juan Bautista Cobos; Con fecha de 15 de noviembre mediante memorando
N° 1726-19-A-GADMCH solicita analizar solicitud y elaborar informe referente a la solicitud que se
adjunta por parte de los moradores de la calle 4 de Octubre, en el cual se pretende ocupar los retiros
frontales para los locales comerciales;

Que, el Analista de Gestion del Territorio, presenta informe a través de Oficio AGR-INFOTEC-19-
2020, y expone que acorde a inspeccion a las vias se establece el siguiente analisis:

1. SITUACION ACTUAL
La observacion del tramo vial descrito da cuenta de lo siguiente:

- La casi desaparicion del retiro frontal como elemento ajardinado (fotografias Nos. 1y 2), que contribuiria a
mejores aireaciones y paisaje en las viviendas o edificaciones, segun el siguiente detalle:

o Nudmero total de predios: 33;

o Lotes ocupados: 29; el 88 %;

o Lotes con retiro frontal verde: 3; e/ 10,3 % de los predios ocupados;
o Predios con ocupacién de retiro: 6,9 % de los predios ocupados;

o Predios con piso rigido: 26; el 89, 7 % de los predios ocupados.

Los predios con piso rigido presentan claras tendencias a su ocupacion, diferente al programado:_capa vegetal
combinada con una parte rigida para garaje.

Fotografia 1:
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Fotografia 2: TRAMO DE LA CALLE JUAN BAUTISTA COBOS ENTRE MIGUEL ANGEL MARIN Y MANUEL ANTONIO
SERRANO

La planificacion del tramo contempla la conformacién de bahias de estacionamiento

- La mayoria de edificaciones en los tramos citados presentan en planta baja, usos de suelo orientados al comercio en general y no los de
vivienda como se planted en ‘LA ORDENANZA QUE SANCIONA EL ORDENAMIENTO TERRITORIAL DE LA CIUDAD DE CHORDELEG
Y SUS PARROQUIAS RURALES” de 2002 (fotografias Nos. 3 y 4);

Fotografia 3:
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La planificacion del tramo contempla la conformacién de bahias de estacionamiento

Fotografia No. 4: CALLE JUAN BAUTISTA COBOS: RETIROS FRONTALES SIN CAPA VEGETAL

Desaparicion de areas verdes o ajardinadas de los retiros.

- Se observa un proceso de ocupacién de los retiros frontales para exhibicién y venta de productos afines a la vivienda y artesanias

(fotografias 5 y 6).
Fotografia Nos. 5. Y 6: EDIFICACIONES EN LA CALLE JUAN BAUTISTA COBOS: RETIROS FRONTALES CON OTRO USO

Usos comerciales (artesanias) y de servicios en los retiros frontales.

Fotografia 7: EDIFICACIONES EN LA CALLE JUAN BAUTISTA COBOS: RETIROS FRONTALES CON OTRO USO
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Calle Juan Bautista Cobos (a la izquierda) y Miguel Angel Marin.

Fotografia 8: EDIFICACIONES EN LA CALLE 4 DE OCTUBRE ENTRE JUAN B. COBOS Y CARLOS SERRANO:
RETIROS FRONTALES CON OTRO USO

Calle 4 DE OCTUBRE (a la derecha) y CARLOS SERRANO.

Que, en el informe técnico AGR-INFOTEC-19-2020, presentado por el Arq. Jorge Luis Jara, Analista
de Gestion del Territorio, expone que acorde a la inspeccion a las vias se establece el siguiente

analisis:

2,

IMAGEN OBJETIVO

Luego de los andlisis pertinentes, la Direccion de Habitat y Ordenamiento Territorial en su Subproceso de Gestion
del Territorio ha considerado pertinente:

Conservar orden en los tramos a citarse;

Provocar y consolidar una imagen urbana mas homogénea y de gran calidad visual;

Impulsar  actividades econémicas compatibles con la imagen delineada permitiendo usos de
aprovisionamientos —restringidos a la vivienda (en planta baja)- y con similar tratamiento a los servicios
turisticos.

PROPUESTA

Este subproceso de la Direccion de Habitat y Ordenamiento Territorial, en el contexto de la formulacién del Plan de
Uso y Gestion de Suelo de la ciudad de Chordeleg, estima pertinente permitir la ocupacién de los retiros
frontales de los tramos mencionados con las siguientes determinaciones urbanas:

i.

SOBRE LOS ELEMENTOS CONSTRUCTIVOS:

Los cerramientos frontales se mantendran transparentes en al menos el 50 % de su superficie, considerando la
altura promedio de la planta baja;

Los cerramientos laterales podran tener la altura de la planta baja y constituirse de paredes ciegas
debidamente enlucidas y pintadas (acabadas) o de materiales estéticamente tratados;
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Las cubiertas serén de una sola pendiente, no mayor al 15 %, y, preferiblemente planas (hasta el 4 % de
pendiente) y estar provistas de bajantes y/o conducciones adecuadas de aguas lluvia. Deberan ser
transparentes en una superficie no menor a la mitad (1/2) del total.

No se aprobaran instalaciones sanitarias de ninguna clase (permanentes o provisionales) ni de agua potable;
Se podréa colocar mobiliario que no sea fijo o productos artesanales que no impliquen la ocupacién mayor al 50
% del area del retiro frontal destinado al comercio

Todos los materiales seran incombustibles;

Las edificaciones tendran instalaciones contra incendios debidamente aprobadas por el Cuerpo de Bomberos
de la ciudad de Chordeleg.

i. SOBRE LOS USOS, (Todos los usos no descritos aqui, no son permitidos)

Se permiten los siguientes usos de suelo

Restaurant y/o cafeteria;

Exhibicion y ventas al por menor de articulos para el hogar excepto viveres, combustibles y los normalmente
prohibidos en sectores de vivienda;

Exhibicion y ventas al por menor de productos artesanales;

Servicios profesionales que no impliquen aglomeraciones.

Se prohibe el consumo en el local de bebidas alcohdlicas de todo grado (revisar el inciso iv)

A mas de quedar tacitamente prohibidos todos los usos no contemplados en este inciso, se destaca el uso de
vivienda como uso restringido.

SOBRE LOS APARCAMIENTOS Y OTRAS PREVISIONES NECESARIAS

La calle Juan Bautista Cobos en el tramo referido cuenta con bahias de estacionamiento en sus dos lados,
mismas que al momento constituyen una dotacion basica que absorbe una demanda de locales comerciales
con transacciones de corto tiempo (hasta diez minutos aproximadamente).

Para sitios o establecimientos que demanden mayor tiempo y nimero de estacionamientos, a cada uno de los
solicitantes se exigira la dotacion necesaria de ellos en cada despacho de Certificado de Uso de Suelo,
documento en el que, segun el uso de suelo propuesto, se consignara el numero de plazas de estacionamiento
minimo a ofertar.

Como medida precautelaria sobre este aspecto, a la aprobacién de este informe se solicitara a la Unidad de
Transito, Transporte Terrestre y Seguridad Vial, se sirva analizar la viabilidad de aplicar a este tramo vial el
Sistema de Parqueo Tarifado “En el caso de la Calle Juan B. Cobos”.

Todas las ampliaciones contaran con instalaciones contra incendios y las que se estipulen en la ordenanza de

uso y ocupacion de suelo correspondiente tomando en cuenta las determinaciones para edificabilidad.

En general, todas las disposiciones para el uso y ocupacion de los retiros frontales se despacharan en el
Certificado de Afeccién y Regulacion Urbana correspondiente y permisos de construccion mayor o menor
segun el caso.
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En el caso de la calle 5 de febrero la seccion de via actual no permite el estacionamiento en los dos lados, con
lo cual no es posible exigir un nimero de estacionamientos minimo, situacién que limita el uso de suelo a
determinado grupo de locales comerciales como Bar-restaurant y/o cafeteria.

iv. SOBRE EL HORARIO

Los usos descritos en el inciso ii regiran segun el siguiente horario:

De domingo a jueves hasta la 19:00 H;

De viernes a sabado, hasta la 22:00 H, se permitira el expendio de bebidas alcohdlicas; a excepcion de la calle
5 de febrero tramo que no mantiene una distancia mayor a 200 metros de la Unidad Educativa Federico
Gonzalez Suérez; y en la calle Juan Bautista Cobos tramo que no mantiene una distancia mayor a 200 metros
del Subcentro de Salud de Chordeleg.

En los dias feriados regira lo dispuesto para los sabados.

Los horarios de atencién variaran segun disposiciones del COE Nacional durante el estado de excepcion y
emergencia sanitaria.

Que, en el informe técnico AGR-INFOTEC-19-2020, presentado por el Arg. Jorge Luis Jara, Analista
de Gestion del Territorio, expone las siguientes conclusiones;

4. CONCLUSIONES

a.

Por lo expuesto, con base a este informe técnico concluyo que:

El uso de suelo de vivienda se ha relegado de un uso principal a un uso restringido.

La factibilidad de la propuesta es aplicable para los tramos de vias mencionadas.

La intervencion de la Unidad de Transito, Transporte Terrestre y Sequridad Vial es fundamental para el
ordenamiento vehicular en el tramo de la calle Juan Bautista Cobos.

Se realizan las siguientes recomendaciones:

Conforme el anélisis y propuesta realizada se recomienda a la comisién de Regulacion del territorio, analizar la
factibilidad de la propuesta y la normativa planteada para que la misma sea remitida al |. Concejo Cantonal
para su aprobacion y sea elevada a ordenanza para su implementacion...”

Que, la Comision de Regulacion del Territorio, luego de conocido y analizado el Oficio
DHOT/GADMCH-0342-2020, de fecha 7 de agosto de 2020, que contiene el Informe Técnico Nro.
AGT-19-2020, suscrito por el Arg. Jorge Luis Jara. Analista de Gestion del Territorio; acuerdan de
manera unanime: Recomendar al |. Concejo Cantonal en cumplimiento de lo establecido en el Art.
55 del COOTAD, el tratamiento y aprobacién de la “RESOLUCION DEL USO Y OCUPACION DE
RETIROS FRONTALES DE LOS PREDIOS CON FRENTE AL TRAMO DEL EJE VIAL DE LA
CALLE JUAN BAUTISTA COBOS, ENTRE, GUAYAQUIL Y MANUEL ANTONIO SERRANO. y,
USO Y OCUPACION DE RETIROS FRONTALES DE LOS PREDIOS CON FRENTE AL TRAMO
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DE VIA DE LA CALLE 4 DE OCTUBRE, ENTRE, JUAN B. COBOS Y CARLOS SERRANO DE LA
CIUDAD DE CHORDELEG, CUMPLIENDO LA NORMATIVA ADJUNTA”. ANEXO 1.

Que, conforme consta en el séptimo punto del orden del dia;

En ejercicio de sus atribuciones que le faculta el literal a) del articulo 57 del Codigo Orgénico de
Organizacién Territorial Autonomia y Descentralizacion;

Resuelve:

Primero: Aprobar la Resolucion del uso y ocupacion de retiros frontales de los predios con frente al
tramo del eje vial de la calle Juan Bautista Cobos, entre Guayaquil y Manuel Antonio Serrano, y uso
y ocupacién de retiros frontales de los predios con frente al tramo de via de la calle 4 de Octubre,
entre Juan B. Cobos y Carlos Serrano de la ciudad de Chordeleg, con sustento en el informe técnico
presentado.

Segundo: Notificar a la Directora de Habitat y Ordenamiento Territorial, con la presente resolucion.

Atentamente,

Abg. Juan Carlos Ruiz.
SECRETARIO DE CONCEJO (E)



