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EXPOSICION DE MOTIVOS

La Ordenanza Sustitutiva a la Ordenanza de Uso, Ocupacién y Habilitacion del Suelo
del canton Bafios de Agua Santa constituye el principal instrumento normativo
mediante el cual el Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal ejerce sus
competencias constitucionales y legales en materia de planificacion, regulacién,
administracion y control del uso, ocupacion, habilitacion y aprovechamiento del suelo
urbano y rural dentro de su jurisdiccion. Su finalidad es propiciar un desarrollo
territorial ordenado y sostenible, garantizar la adecuada implantacion de actividades y
edificaciones, regular el aprovechamiento del suelo conforme al Plan de Uso y Gestion
del Suelo (PUGS) y asegurar el ejercicio efectivo de las facultades de control
municipal.

La aplicacion permanente de esta normativa ha permitido identificar la necesidad de
perfeccionar determinadas disposiciones, a fin de fortalecer su coherencia interna,
optimizar su aplicacién préctica y garantizar que el ejercicio de la potestad
administrativa municipal se desarrolle con estricto apego a los principios de legalidad,
seguridad juridica, proporcionalidad y debido proceso. Asimismo, resulta necesario
armonizar el contenido de la ordenanza con el marco juridico vigente y con los criterios
técnicos y juridicos emitidos por las dependencias competentes del Gobierno
Auténomo Descentralizado Municipal del canton Bafios de Agua Santa.

En el desarrollo de los procedimientos administrativos de control territorial y del
régimen administrativo sancionador se han advertido aspectos que requieren ser
precisados para asegurar la correcta aplicacion de las disposiciones normativas, evitar
interpretaciones contradictorias y dotar de mayor certeza juridica a las actuaciones de
la administracion municipal. Estas circunstancias han sido identificadas por las
unidades técnicas y juridicas responsables de la gestion territorial y del ejercicio de la
potestad sancionadora, evidenciando la conveniencia de adecuar determinadas
disposiciones para fortalecer la eficacia de los procedimientos administrativos.

De igual manera, la experiencia institucional obtenida en la gestion del territorio ha
evidenciado la necesidad de perfeccionar las disposiciones relacionadas con los
procesos de habilitacién y fraccionamiento del suelo, procurando que su aplicacion
guarde plena concordancia con las competencias municipales previstas en el Codigo
Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, asi como con
los criterios juridicos institucionales que han orientado su interpretacion y aplicacion.

En el ambito del control territorial, la administracion municipal requiere contar con un
régimen normativo claro, suficiente y eficaz que permita prevenir, controlar y
sancionar aquellas conductas que contravengan las determinaciones del Plan de Uso y
Gestion del Suelo y de los instrumentos de planificacion territorial, fortaleciendo la
capacidad institucional para garantizar el cumplimiento de la normativa urbanistica y
preservar el ordenamiento del territorio en beneficio del interés general.

En este contexto, la presente reforma responde a la necesidad de perfeccionar el marco
regulatorio vigente, fortaleciendo la seguridad juridica, la eficacia de la gestion
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publica, la correcta aplicacion de la potestad administrativa sancionadora y el
adecuado ejercicio de las competencias municipales en materia de uso, ocupacion y
gestion del suelo. De esta manera, se contribuye a consolidar un régimen normativo
coherente, actualizado y técnicamente consistente, orientado a garantizar una
planificacion territorial eficiente, la proteccion del interés publico y el respeto de los
derechos de la ciudadania.

EL CONCEJO MUNICIPAL DEL GOBIERNO AU'[ONOMO
DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL CANTON BANOS DE AGUA
SANTA

CONSIDERANDO:

Que, el articulo 1 de la Constitucion de la Republica del Ecuador establece que el
Ecuador es un Estado constitucional de derechos y justicia, social, democratico,
soberano, independiente, unitario, intercultural, plurinacional y laico, que se organiza
en forma de republica y se gobierna de manera descentralizada;

Que, el articulo 31 de la Constitucidn de la Republica del Ecuador reconoce el derecho
de las personas al disfrute pleno de la ciudad y de sus espacios publicos, bajo los
principios de sustentabilidad, justicia social, respeto a las diferentes culturas urbanas
y equilibrio entre lo urbano y lo rural;

Que, el articulo 66, numeral 26, de la Constitucién de la Republica del Ecuador
reconoce el derecho a la propiedad en todas sus formas, con funcién y responsabilidad
social y ambiental;

Que, el articulo 82 de la Constitucion de la Republica del Ecuador reconoce el derecho
a la seguridad juridica, fundamentado en el respeto a la Constitucién y en la existencia
de normas juridicas previas, claras, publicas y aplicadas por las autoridades
competentes;

Que, el articulo 240 de la Constitucion de la Republica del Ecuador reconoce a los
gobiernos autonomos descentralizados facultades legislativas en el ambito de sus
competencias y jurisdicciones territoriales;

Que, el articulo 241 de la Constitucion de la Republica del Ecuador dispone que la
planificacion garantizara el ordenamiento territorial y serd obligatoria en todos los
gobiernos autbnomos descentralizados;

Que, el articulo 264, numerales 1 y 2, de la Constitucion de la Republica del Ecuador
establece como competencias exclusivas de los gobiernos municipales planificar el
desarrollo cantonal, formular los correspondientes planes de ordenamiento territorial
y ejercer el control sobre el uso y ocupacion del suelo en el canton;

Que, el articulo 54, literal c), del Cddigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion establece como funcién del gobierno auténomo
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descentralizado municipal establecer el régimen de uso del suelo y urbanistico,
determinando las condiciones de urbanizacion, parcelacion, lotizacion, division o
cualquier otra forma de fraccionamiento de conformidad con la planificacion cantonal;

Que, el articulo 55, literales a) y b), del Codigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacidon reconoce como competencias exclusivas del gobierno
autonomo descentralizado municipal planificar el desarrollo cantonal, formular los
planes de ordenamiento territorial y ejercer el control sobre el uso y ocupacion del
suelo en el canton;

Que, el articulo 57, literales a), w) y x), del Cddigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacién atribuye al Concejo Municipal la facultad
normativa cantonal, la expedicidn de ordenanzas de construcciones y la regulacion y
control del uso del suelo en el territorio cantonal;

Que, la Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestidn de Suelo establece
principios, reglas y competencias para el ordenamiento territorial, uso y gestion del
suelo urbano y rural, asi como para la definicién de los instrumentos de planeamiento
y gestion del suelo;

Que, el GADBAS en uso de sus atribuciones mantiene vigente la Ordenanza
Sustitutiva a la Ordenanza de Uso, Ocupacion y Habilitacion del Suelo del canton
Bafos de Agua Santa, publicada en el Registro Oficial Edicién Especial Nro. 686, de
29 de diciembre de 2022, tiene por objeto dar lineamientos generales y especificos
para reordenar el territorio en suelo urbano y rural, regular la ocupacion del suelo y
establecer el uso, ocupacion, habilitacion, transformacion, edificacion y control del
suelo cantonal;

En ejercicio de la competencia y facultad normativa que le confiere los articulos 240
y 264 numerales 2 y 6 de la Constitucion de la Republica, en concordancia con lo
previsto en los articulos 7 y 57 letra a) del Codigo Orgéanico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacion:

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

Articulo 1.- Sustitlyase el articulo 129 por el siguiente:

“Art. 129.- Division de hecho por excepcion. - EIl GADBAS podra regularizar
fraccionamientos que se hubieren ejecutado por parte de los propietarios sin
autorizacion municipal y cuyos lotes tengan superficies y frentes menores a los
establecidos como minimos en cada PIT, como casos de excepcion, siempre y cuando
mediaren todas las siguientes circunstancias:

a) Cuando en un predio, los propietarios hayan implantado varias
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construcciones independientes unas de otras, de modo que constituyan por si
mismas unidades basicas de vivienda para cada propietario, que se hayan
realizado con materiales perdurables, con por lo menos cinco (5) afios de
anterioridad a la fecha de promulgacion de la presente Ordenanza; y, que
por este hecho, se hayan configurado lotes con linderos consolidados, y que
exclusivamente tengan como beneficiarios a sus mismos propietarios.

b) Que se ubique expresamente en suelo urbano consolidado y/o no
consolidado, y en los PIT que conforman las cabeceras parroquiales;
prohibiéndose en el suelo urbano y rural de proteccion.

c) Afinde precautelar la proliferacion no controlada de estos fraccionamientos
irregulares que no han respetado la normativa vigente, las autorizaciones
concedidas a este tipo de fraccionamientos se realizaran por una sola vez, de
modo que los lotes resultantes no vuelvan a subdividirse, ni aun a titulo de
particiones sucesorias, exceptuandose que tales lotes puedan eventualmente
someterse al régimen de propiedad horizontal.

Los requisitos y procedimientos seran los mismos que corresponden al
fraccionamiento urbano menor a diez (10) lotes, en cuanto sean aplicables a la
naturaleza excepcional de esta figura.”

Articulo 2.- Agréguese en el articulo 202, el literal ), que dice:

“e) Implantar, ejercer, desarrollar o mantener un uso de suelo prohibido conforme
los Poligonos de Intervencion Territorial (PIT) establecidos en el Plan de Uso y
Gestion del Suelo vigente y en las tablas de compatibilidad de uso de suelo de la
presente Ordenanza.”

Articulo 3.- Agréguese, a continuacion del articulo 219, el Art. 219.1 que dice:

“Art. 219.1.- Sancion por actividad prohibida en PIT con uso de suelo prohibido. -
Quien implante, ejerza, desarrolle o0 mantenga una actividad prohibida por el uso de
suelo conforme el Poligono de Intervencién Territorial (PIT) correspondiente y las
tablas de compatibilidad de uso de suelo del PUGS vigente, sera sancionado con una
multa equivalente a un (1) Salario Basico Unificado vigente (SBU).

Ademas de la sancidn pecuniaria, la autoridad competente dispondra el retiro, cierre,
cese 0 suspension definitiva de la actividad prohibida, segin corresponda,
concediendo al infractor el plazo de un mes (30) dias para su cumplimiento voluntario,
contado a partir de la notificacién del acto administrativo correspondiente.

Vencido dicho plazo sin que el infractor haya retirado, cerrado, cesado o suspendido
la actividad prohibida, previo informe técnico de verificacion, se iniciara el proceso

administrativo sancionador por reincidencia”

Articulo 4.- Sustitlyase el articulo 220 por el siguiente:
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“Art. 220.- De las sanciones a las infracciones graves.- Las infracciones graves serén
sancionadas de la siguiente manera:

a) Quienes incumplan con lo dispuesto en el literal a) del Articulo 203,
numerales 1, 2, 4,5, 7, 8y 9; asi como quienes incumplan con lo establecido
en el literal ¢) seran sancionadas con una multa de cincuenta (50) Salarios
Basicos Unificados vigentes (SBU).

b) Quienes incumplan con lo dispuesto en Articulo 203, en el literal a),
numerales 3y 6; asi como quienes incumplan con lo establecido en el literal
b) del mismo articulo sin perjuicio de las responsabilidades civiles y penales
del caso, seran sancionadas con una multa de cien (100) Salarios Basicos
Unificados vigentes (SBU).

¢) Quienes incumplan con lo dispuesto en Articulo 203, en el literal d) seran
sancionadas con una multa de cinco (5) Salarios Basicos Unificados vigentes
(SBU).

Ademas de las sanciones pecuniarias, se impondra, conforme el caso, la suspension
temporal o definitiva de la actividad, obra o proyecto; el derrocamiento u otras
medidas urgentes, a costa del infractor; y/o el decomiso del beneficio obtenido con la
infraccion.

Los elementos constitutivos del espacio publico que sean destruidos o alterados
deberan ser restituidos por el infractor, sin perjuicio de las demés responsabilidades
administrativas, civiles o penales a que hubiere lugar.”

Articulo 5.- Agréguese, a continuacion del articulo 224, el Art. 224.1 que dice:

“Art. 224.1.- Apertura de ventanas, vanos o elementos con vista hacia predios
privados colindantes.- Queda prohibido construir, abrir, habilitar o mantener
ventanas, vanos, balcones, miradores, azoteas, terrazas accesibles u otros elementos
arquitectonicos que generen vista directa el predio colindante, cuando no se respete
una distancia minima de tres metros (3,00 m) desde el plano vertical del elemento mas
sobresaliente hasta el lindero del predio privado colindante, salvo que exista
autorizacion expresa del propietario colindante mediante la servidumbre de vista
correspondiente, sin perjuicio de lo previsto en el Codigo Civil.

El incumplimiento de esta disposicion sera sancionado con una multa equivalente a
una (1) Salario Basico Unificado vigente (SBU). Ademas, la autoridad competente
dispondra que el infractor subsane la infraccion en el término de treinta (30) dias,
mediante el sellado, cierre, modificacion, reubicacion o eliminacion de la ventana,
vano o0 elemento que genere la afectacion, conforme al informe técnico
correspondiente.

Vencido el término concedido sin que se haya realizado la subsanacion ordenada,
previo informe técnico de verificacion, se iniciara un nuevo proceso administrativo
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sancionador y se impondra una multa de cinco (5) Salarios Basicos Unificados
vigentes (SBU), sin perjuicio de la ejecucion de medidas administrativas
complementarias, suspension de obra, imposicion de nuevas medidas de correccion,
derrocamiento de elementos no autorizados y demas acciones civiles o judiciales que
correspondan.”

DISPOSICION GENERAL

UNICA - Las sanciones, medidas correctivas y obligaciones de subsanacion previstas
en la presente se aplicaran sin perjuicio de las responsabilidades civiles, penales,
ambientales, patrimoniales o administrativas que correspondan conforme la normativa
nacional y cantonal vigente.

DISPOSICION FINAL UNICA
UNICA. - La presente ordenanza entrara en vigencia a partir de su publicacion en el
Registro Oficial de conformidad con lo establecido en el articulo 324 del Cddigo

Orgénico de Organizacion Territorial Autonomia y Descentralizacion.

Dado y suscrito en la Sala de Sesiones del Concejo Municipal del Canton Barfios de
Agua Santa, a los dieciséis dias del mes de julio del 2026.
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Mgs. Marlon Guevara Silva Abg. Lourdes Sanchez Haro
ALCALDE DEL CANTON SECRETARIA DE CONCEJO

CERTIFICADO DE DISCUSION.- Bafios de Agua Santa, julio 17 del 2026.
CERTIFICO: Que la PRIMERA REFORMA A LA ORDENANZA
SUSTITUTIVA A LA ORDENANZA DE USO, OCUPACION Y
HABILITACION DEL SUELO DEL CANTON BANOS DE AGUA SANTA, de
conformidad con lo dispuesto en el articulo 322 del Cédigo Orgénico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacion, fue conocida, discutida y aprobada por el
Concejo Municipal del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del Cantdn
Bafios de Agua Santa en sesiones, ordinaria realizada el jueves 09 de julio del 2026 y
ordinaria realizada el jueves 16 de julio del 2026, en primer y segundo debate
respectivamente.

Lo certifico.

eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee
a .'5' LOURDES PATRICIA
¢! SANCHEZ HARO

Abg Lourdes Sanchez Haro
SECRETARIA DE CONCEJO
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SECRETARIA GENERAL DEL GOBIERNO AUTONOMO
DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL CANTON BANOS DE AGUA
SANTA.- Alos 17 dias del mes de julio del 2026 a las 12h15.- Vistos: De conformidad
con el inciso cuarto del articulo 322 del Codigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion, enviase tres ejemplares de la presente Ordenanza,
ante el sefior Alcalde para su sancion y promulgacion.

lidar Gnicamente en FirmaEC.
eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee
LOURDES PATRICIA

g&- SANCHEZ HARO

Ab§’|_ litdes Sanchez Haro
SECRETARIA DE CONCEJO

ALCALDIA DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DEL CANTON BANOS DE AGUA SANTA .- A los 17 dias del mes
de julio del 2026 a las 12h20.- De conformidad con las disposiciones contenidas en el
articulo 322 del Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion, habiéndose observado el tramite legal y por cuanto la presente
Ordenanza esta de acuerdo con la Constitucion y demés Leyes de la Republica.
SANCIONO para que entre en vigencia, a cuyo efecto y de conformidad al articulo
324 del Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion
se publicara en el Registro Oficial, la gaceta oficial y el dominio web de la Institucion.

Validar Gnicamente en Firmasc.

eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee

MARLON FABRICIO
GUEVARA SILVA

Mgs. Marlon Guevara Silva
ALCALDE DEL CANTON

Proveyo y firmo6 la PRIMERA REFORMA A LA ORDENANZA SUSTITUTIVA
A LA ORDEI}IANZANDE USO, OCUPACION Y HABILITACION DEL SUELO
DEL CANTON BANOS DE AGUA SANTA, el Mgs. Marlon Guevara Silva,
Alcalde del Canton Bafios de Agua Santa.

Bafos de Agua Santa, julio 17 del 2026.

Lo certifico.

I validar Gnicamente en FirmaEc.
eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee
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Abg. Lourdes Sanchez Haro
SECRETARIA DE CONCEJO
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